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Styrelsen for BRF Tjcidern i Umed far

Forvaltningsberattelse "

2020-01-01 till 2020-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till éndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i féorekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Féreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgr vid rédkenskapsérets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2014-05-22. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2014-06-10 och nuvarande
stadgar registrerades 2014-05-26. '

Féreningen har sitt site i Umed kommun.

Féreningens likviditet har under aret fordndrats fran 775 % till 56 %.

Kommande verksamhetsér har foreningen ett lan som villkorséndras, dessa klassificeras i rsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga [dn (men inklusive nésta &rs amortering) har forindrats under aret
fran 775 % till 359 %.

I resultatet ingar avskrivningar med 304 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -255 tkr. Avskrivningar
paverkar inte féreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Féreningen dger fastigheten Tjadern 1 i Umed Kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 19 ldgenheter uppforda.
Byggnaderna ar uppforda 1965 samt 2014. Fastighetens adress dr Skolgatan 83 A&B och Nytorgsgatan 6 i Umea.

Fastigheterna &r fullvéirdeforsikrade i Lansforsakringar.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

Légenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 4
2 rum och kosk 4
3 rum och kok 8
4 rum och kok 2
5 rum och kok 1
Dessutom tillkommer
Anvindning Antal
Antal p-platser 12,
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Bostdder bostadsritt 1281 m?

Bostdder hyresritt 128 m?
Total bostadsarea 1 409 m?
Avrets taxeringsvirde 23 380 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 23 380 000 kr

Riksbyggens kontor i Umed har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [opande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 198 tkr och planerat underhll for 418 tkr. Eventuella underhéliskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstidende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Passersystem 2014
Drénering 2015
Bostédder 2016
Installation av belysning och uttag pa balkonger 2018
Installation av tumlare 2018
Forrddsbygge i killare 2019

Arets utforda underhAll
Beskrivning Belopp
Bostédder 82 tkr
Gemensamma utrymmen 29 tkr
Installationer 225 tkr
Huskropp utvindigt 79 tkr
Markytor 3 tkr \‘
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Efter senaste stimman och dérpé féljande konstituerande har styrélsen haft f6ljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Henric Wiesler Ordforande 2021
Gunnar Karlsson Sekreterare 2021
Lisa Sturesson Vice ordforande 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Gulli Jonsson Suppleant 2021
Kristina Lindman Suppleant 2021
Henrik Lofgren Suppleant 2021

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma
Ulf Jonsson, Ernst & Young Auktoriserad revisor 2021

Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma

Ann Olsson 2021

Marina Lindgren 2021

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hiandelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer

sig frin den normala verksamhetens paverkan p& ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 24 personer.

Arets tillkommande medlemmar uppgér till 3 personer.
Arets avgiende medlemmar uppgar till 1 personer.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 26 personer.

Féreningens arsavgift indrades senast 2018-04-01 da den hojdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oféridndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 472 kr/m?/ar.

Baserat pd kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 6verlatelser av bostadsritter skett (féregdende ar 3st.).
Av foreningens 19 ldgenheter dr 16 st upplatna med bostadsritt. Foreningen har dven 3st. hyresrétter i kéllaren. Vid

rdkenskapsarets utgang var samtliga bostadsritter placerade.
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2016 2017 2018 2019 2020
=@~ Driftkostnader, kr/m? - Driftkostnader exki underhdll, kr/m2 @ Rinta, kr/m2
Resultat och stéillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 797 794 825 886 857
Resultat efter finansiella poster -558 =179 -179 57 -41
Resultat exklusive avskrivningar =255 124 123 359 261
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhallsfond =360 41 40 276 178
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 73 59 59 59 59
Balansomslutning 37533 37 881 37671 37 900 37943
Soliditet % 84 85 79 72 72
Likviditet % exkl.
laneomforhandlingar kommande
verksamhetsér 359 775 443 463 324
Likviditet % ink.
laneomforhandlingar kommande
verksamhetsar 56 - - - -
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m> 472 462 490 456 399
Driftkostnader, kr/m? 726 378 403 283 318
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 429 372 309 283 315
Rénta, kr/m? 49 77 71 76 84
Underhallsfond, kr/m? 0 166 113 148 89
Lén, kr/m? 3999 3999 5483 7310 7361

Nettoomsittning: intékter fran drsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for ldmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78,6 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplételseavgifter Underhillsfond Balanserat Arets
resultat resultat

Belopprvidareis hagan 30 906 000 1135325 234 243 74762 -178 872
Extra reservering f6r underhall

enl. stammobeslut 0 0

Disposition enl. drsstimmobeslut -178 872 178 872
Reservering underhallsfond 105210 105210
Ianspraktagande av

underhallsfond -339453 339453

Arets resultat -558 442
Vid arets slut 30906 000 1135325 0 -19 391 ~558 442
Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -253 634

Arets resultat -558 442

Arets fondavsittning enligt stadgarna -105210

Arets ianspriktagande av underhallsfond 339453

Summa -577 833
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny ridkning i kr - 577833

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, hidnvisas till efterfljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 796 744 794 410
Ovriga rorelseintikter Not 3 187 700 64 534
Summa rorelseintéikter 984 444 858 944
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 023 003 -532 103
Ovriga externa kostnader Not 5 -121 229 -80 884
Personalkostnader Not 6 ©-26 284 -14 141
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -303 530 -302 400
Summa rorelsekostnader -1 474 046 -929 529
Rorelseresultat -489 603 -70 585
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 2352 235
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -71 191 -108 522
Summa finansiella poster -68 840 -108 287
Resultat efter finansiella poster -558 442 -178 872
Arets resultat -558 442 -178 872
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgingar
Byggnader och mark Not 10 35838 809 36 141 209
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 134 486 0
Summa materiella anliggningstillgdngar 35973 295 36 141 209
Summa anléiggningstillgdngar 35973 295 36 141 209
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 3532 10 531
Ovriga fordringar Not 12 21 691 1908
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 45372 45 584
Summa kortfristiga fordringar 70 595 58 023
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 1489 091 1682118
Summa kassa och bank 1 489 091 1682 118
Summa omsittningstillgdngar 1 559 685 1740 141
Summa tillgdngar 37 532 980 37 881 350

8 I ARSREDOVISNING BRF Tjademn i Ume& Org.nr: 769628-1877

X



Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 32041 325 32 041 325

Fond for yttre underhall 0 234 243

Summa bundet eget kapital 32 041 325 32 275 568

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -19 391 -74 762

Arets resultat -558 442 -178 872

Summa fritt eget kapital -577 833 -253 634

Summa eget kapital 31 463 492 32 021 934
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 3 300 000 5 635000

Summa langfristiga skulder 3300 000 5635000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut (amorteringar

samt omforhandlingar 1&n) Not 15 2335000 0

Leverantérsskulder Not 16 45 233 22 729

Skatteskulder Not 17 42 090 40 710

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 347 166 160 977

Summa kortfristiga skulder 2 769 489 224 416

Summa eget kapital och skulder 37 532 980 37 881 350
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas
som intékter. Rianta och utdelning redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pd ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnad | Linjér 93.5
Byggnad 2 Linjér 93,5
Laddstolpar Linjér 10

Mark #r inte foremal for avskrivningar. Y
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 605 256 592 142
Hyror, bostider 163 993 188 047
Hyror, p-platser 43200 43 200
Hyres- och avgiftsbortfall, bostédder -15 705 -27 969
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -900
Rabatter 0 -110
Summa nettoomsittning 796 744 794 410

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv-avgifter 57332 57 468
Ovriga erséttningar 4459 4186
Fakturerade kostnader 3060 2340
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -1 0
Ovriga rorelseintikter 660 540
Forsikringsersattningar 122 190 0
Summa o6vriga rorelseintékter 187 700 64 534

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -418 052 -8 238
Reparationer -198 396 -36 171
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -21435 -20 655
Forsékringspremier -26 965 -25 650
Kabel- och digital-TV -57 856 -57 856
Systematiskt brandskyddsarbete -399 0
Obligatoriska besiktningar -5 576 -41 735
Bevakningskostnader -1 726 -2 577
Sné- och halkbekdmpning -12 838 -26 113
Forbrukningsinventarier -11 473 -31 807
Fordons- och maskinkostnader 0 -2 913
Vatten -53 662 -48 543
Fastighetsel -30 797 -34 830
Uppvérmning -131 631 -142 270
Sophantering och dtervinning -32 264 -34 788
Forvaltningsarvode drift -19 932 -17 959
Summa driftskostnader -1 023 003 -532 103

X
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01

2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -61 979 -61 448
Arvode, yrkesrevisorer -14 375 0
Ovriga forvaltningskostnader -7 113 -8 585
Kreditupplysningar -510 0
Pmltfm'ski‘ivnings- och dverlételseavgifter -4 242 -5 349
Representation 0 =725
Kontorsmateriel -4 314 -1998
Konstaterade forluster hyror/avgifter -10471 0
Bankkostnader -2 600 -2 780
Ovriga externa kostnader -15 626 0
Summa dvriga externa kostnader =121 229 -80 884
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -20 000 -10 000
Ovriga personalkostnader 0 -1 000
Sociala kostnader -6 284 -3 141
Summa personalkostnader -26 284 14 141
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -295 589 -295 589
Avskrivning Markanlédggningar -6 811 -6 811
Avskrivning Installationer -1 130 0
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -303 530 -302 400
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 491 235
Ovriga ranteintikter 1861 0
Summa dvriga ranteintakter och liknande resultatposter 2352 235
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -68 529 -108 002
Réntekostnader till kreditinstitut -162 -520
Ovriga finansiella kostnader -2 500 0
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -71 191 -108 522
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 27 637 593 27 637 593
Mark 10 000 000 10 000 000
Markanldggning 162 910 162 910
37 800 503 37 800 503
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 37 800 503 37 800 503
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1 625238 -1 329 649
Markanléggningar =34 055 -27244
-1 659 293 -1 356 893
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -295 589 -295 589
Arets avskrivning markanliggningar -6 811 -6 811
-302 400 -302 400
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 961 693 -1 659 293
Restvarde enligt plan vid arets slut 35 838 809 36 141 209
Varav
Byggnader 25716 765 26 012 354
Mark 10 000 000 10 000 000
Markanldggningar 122 044 128 855
Taxeringsvarden
Bostider 23 380 000 23 380 000
Totalt taxeringsviérde 23 380 000 23 380 000
varav byggnader 15 800 000 15 800 000
varav mark 7 580 000 7 580 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Anskaffningsvarden

14 I ARSREDOVISNING BRF Tjadern i Umea Org.nr: 769628-1877

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Installationer
0
Arets anskaffningar
Installationer 135616
135 616
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 135 616
Arets avskrivningar
Installationer -1 130
-1 130
Restvirde enligt plan vid arets slut 134 486
Not 12 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 21 691 1 908
Summa &évriga fordringar 21691 1908
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda forsakringspremier 15 877 15 625
Forutbetalt forvaltningsarvode 15031 15 495
Forutbetald kabel-tv-avgift 14 464 14 464
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 45 372 45 584
Not 14 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Bankmedel 1001 861 0
Transaktionskonto 487230 1682118
Summa kassa och bank 1489 091 1682118
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 5635000 5635000
Naésta &rs omforhandlingar av langfristiga skulder till kreditinstitut -2 335000 -
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 0
Langfristig skuld vid arets slut 3300 000 5635000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
2 400 000,00 -2 400 000,00 0,00 0,00
SWEDBANK 1,13% 2021-08-25 2 335 000,00 0,00 0,00 2335 000,00
STADSHYPOTEK 1,22% 2023-06-30 900 000,00 0,00 0,00 900 000,00
STADSHYPOTEK 0,77% 2025-12-01 0,00 2400 000,00 0,00 2 400 000,00
Summa 5 635 000,00 0,00 0,00 5635 000,00
*Senast kinda rintesatser
Not 16 Leverantoérsskulder
2020-12-31 2019-12-31
Leverantorsskulder 43 609 22 729
Ej reskontraforda leverantérsskulder 1 624 0
Summa leverantorsskulder 45 233 22729
Not 17 Skatteskulder
2020-12-31 2019-12-31
Skatteskulder 20 655 20 055
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 21435 20 655
Summa skatteskulder 42 090 40710
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 6284 6284
Upplupna réntekostnader 6311 10 959
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 216 210 3032
Upplupna elkostnader 2 664 2 943
Upplupna varmekostnader 15912 18 778
Upplupna kostnader f6r renhallning 0 2 006
Upplupna styrelsearvoden 20 000 20 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 418 27 863
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 79 366 69 112
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 347 166 160 977
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Stillda sikerheter 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 13 635 000 13 635 000

Eventualforpliktelser

Féreningen har inte identifierat ngra eventualforpliktelser

Viasentliga hdandelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgdng har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stéllning,
intraffat,
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Building a better
working world

Revisionsberéattelse

Till féreningsstdmman i BRF Tjadern i Umea, org.nr 769628-1877

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden-

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF Tjadern
i Umea fér rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r
férenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller resul-
tatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig fér att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra védsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhéllanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel, och att lIdmna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvdntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna fér vésentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér gransk-
ningsadtgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre dn for en vdsentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens in-
terna kontroll som har betydelse f6r min revision foér att
utforma granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag ldmplighetenide redovisnings‘principer som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdn-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av ars-
redovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller fér-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberéattelsen fasta uppmdrksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller férhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar jag den &6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om a&rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.



Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av BRF Tjaddern i Umed for
rakenskapsaret 2020 samt av férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid foérslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens eko-
nomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

e panagot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om f6r-
slaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réaken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebar att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag foér mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlédggningstillgdngar
Tillgéngar som &r avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den &rliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgadngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Brénsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av féreningens hus.
Brinsletillagget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig férdelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhéll

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbittringar i respektive ldgenhet. Den érliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé féreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intdkter 4r intdkter som féreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond f6r inre underhall finns riknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det dr inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgéngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen lopande ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna 4r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1&g soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med 1an.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhdllna l1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéndas till den [6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och stérsta inkomstklla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rinteintikter r
skattefria till den del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hénforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 21,4 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l4gsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att riakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse &r ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser férvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intriffar,
b) det 4r osékert om dessa framtida hindelser kommer att intrdffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksé ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bide langivare och kopare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' i
0771-860 860 ; ‘ R!ksbyggen

www.riksbyggen.se Ruimnfir hela Livet
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