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foreningsstimmans Sppnande

val av stimmoordfdrande

anmilan av stimmoordforandens val av protokollforare
godkénnande av rostlangd

fraga om nérvaroritt vid foreningsstimman

godkénnande av dagordning

val av tvd personer att jdimte stimmoordforanden justera protokollet
val av minst tva rostriknare

fraga om kallelse skett i behorig ordning

. genomgang av styrelsens arsredovisning

. genomgang av revisorernas berittelse

. beslut om faststéllande av resultatrdkning och balansriakning

. beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den

faststéllda balansrikningen

. beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
. beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattningar for

styrelsens ledamdéter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda
som valts av foreningsstimman

beslut om antal styrelseledamdter och suppleanter

val av styrelsens ordférande, styrelseledaméter och suppleanter
presentation av HSB-ledamot

beslut om antal revisorer och suppleant

val av revisor/er och suppleant

beslut om antal ledamdéter i valberedningen

val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordforande
val av distriktrepresentant och ersittare till distriktsstimmor samt 6vriga
representanter i HSB

av styrelsen till foreningsstimman hénskjutna frdgor och av medlemmar
anmdélda drenden som angivits i kallelsen

foreningsstimmans avslutande

Varmt vilkommen!
Styrelsen
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Utsikten 1 i Umed, 769623-8190 far hidrmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléata bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsréttsforeningens hus byggdes 2013-2014 pa fastigheten Veden 2 i Umea som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress #r Sandakersgatan 10-12 i Umea Séte ar Umeé& kommun.

Bostadsrittsfdreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar. I forsikringen ingér bostadsrattstilldgg for féreningens
ldgenheter samt momenten styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
Bostider 89 7027
Garageplatser varav 3st handikapparkeringsplatser 89
Géstparkeringar 8

Féreningen har inte gjort ndgra storre underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten under ridkenskapsaret.

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret
Styrelsen genomfor den stadgeenliga fastighetsbesiktningen varje ar.

Under rikenskapséret har styrelsen gjort en extra amortering om 3 mkr.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 639 kr/n? bostadslédgenhetsyta.
Den for ar 2021 upprittade budgeten visade inget hajningsbehov och styrelsen beslét att behalla arsavgifterna
oforindrade fr o m 2021-01-01. Den genomsnittliga &rsavgiften blir d& 639 kr/m* bostadslédgenhetsyta.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 63 046 tkr. Under aret har féreningen amorterat 592 tkr samt
extra amorterat 3 000 tkr.

Styrelsen har ocksa prioriterat att gora extra amortering pa ldn som omsatts.

Visentliga avtal
Den ekonomiska och tekniska férvaltningen, trappstidning och inre renhallning har under aret utforts av HSB
Norr ek for.

Garaget
Utsikten 1 och Utsikten 2 har ett deligaransvar av garaget. Ambitionen #r att intikter och kostnader ska delas
med ett totalt andelstal 138, dér Utsikten 1 har 89 andelar och Utsikten 2 har 49 andelar.

HSB Vind i Umeé Ek for

HSB Brf Utsikten 1 dger 30 andelar i HSB Vind i Umea Ek for. Dessa andelar gav 29 035 kWh
vindel. Budgeten for &ret var berdknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet
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blev 967 kWh per andel (931 kWh). HSB Vinds elpris under 2020 var 56 ore/kWh exkl.
energiskatt och moms. Priset baseras pa gillande marknadspris (terminspris) sista kvartalet
ar 2019 och gillde som pris for 2020. Miljsbelastningen av bostadsrittsforeningens del av
HSB Vinds produktion av vindel var totalt 5,8 kg CO2e vilket dr 0,2 gram per kWh.
Miljobesparingen under aret var 9 808 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 29 035 kWh av er totala elférbrukning, resterande
forbrukning betalar ni till Umed energi. Vind-el riknas som ett klimatsmart val och kan
jamforas med den nordiska elmarknadens CO2e utslipp som under 2019 var 338 gr/kWh
vilket da ska jamforas med HSB Vinds utslipp pé 0,2 gr/lkWh, HSB Vinds vindkraftverk finns
péa Granberget i Robertsfors Kommun.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:

Styrelse Vald till arsstdmma

Hans-Ake Donnersvird ordfsrande 2021

Gunnar Holmgren vice ordférande .
Gunni Oberg sekreterare 2021

Ronny Nyman ledamot 2021

Ann-Kristine Sundbaum ledamot

Mikael Hedlund utsedd av HSB Norr

Suppleanter

Elisabeth Eriksson 2021

Ingrid Kristoffersson

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantréden.

Firmatecknare har varit Hans-Ake Donnersvird, Gunnar Holmgren, Gunni Oberg och Ann-Kristine Sundbaum,
tva i forening.

Revisorer har varit Bengt Olander med Gerd Burman som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedningen har varit Jessica Karlsson sammankallande, Anders Kristoffersson samt Bertil Karlsson.

Féreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Hans-Ake Donnersvird samt Gunnar Holmgren
som suppleant.

Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-06-13. Vid stdimman deltog 26 medlemmar. Inga motioner hade
inkommit.
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Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telia Forsdljning AB
Kabel-TV Telia Forsdljning AB
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Umed Energi AB
Fjarrvarme Umed Energi AB
Medlemsinformation

3(18)

Under aret har 9 lagenhetsoverlatelser skett. Vid arets ingdng hade foreningen 143 nedlemmar. Vid
rikenskapsdrets slut var medlemsantalet 146. Anledningen till att medlemsantalet dverstiger antalet bostadsritter
i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i samma lidgenhet. HSB Norr innehar dven ett medlemskap i
foreningen. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare.

Foéreningen tar ut en avgift for andrahandsupplatelse med 300 kr/ménad.

En atgérd for att forbittra vattenavrinningen i garaget kommer att utforas under r 2021.

Varje ligenhet har en garanterad parkeringsplats i garaget.

Flerdrsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 5677 5594 5623 5493 5512
Resultat efter fin.poster i tkr 568 203 395 323 79
Arsavgifter bostdder, kr/m2 bostadsyta 639 633 620 608 602
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 320 355 335 329 328
Laneskuld kr/m?2 totalyta **** 8972 9483 9 841 9984 10 168
Genomsnittlig rénta lan i % 1,00 1,02 1,03 1,08 1
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 360 294 224 154 96
Soliditet i %** 70,6 69,3 68,6 68,1 67,7
Sparande kr/m2 *** 371 320 347 337 337
* Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
** Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
**#* Med sparande riknas &rets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
#okxck Skulder ingdr dven kortfristig del fran och med 2018
Forindring i eget kapital
Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifier  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Belopp vid arets ing 122 964 000 30 136 000 2066 132 -2 559 944 203 139
Vinstdisp enl stimmobesl 203 139 -203 139
Avsittn enl styrelsebeslut 463 000 -463 000
Arets resultat 567 932
122 964 000 30 136 000 2529132 -2 819 805 567 932
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -2 819 805
Arets resultat 567 932
Totalt att disponera -2 251873
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -2 251 873

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhorande bokslutskommentarer.

o
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rirelseintikter
Nettoomséttning 2 5659 139 5583931
Ovriga rorelseintikter 3 21311 10 413
5 680 450 5594 344
Rirelsekostnader
Drift 4 -2 247 789 -2 495 729
Ovriga externa kostnader 5 -59 347 -76 753
Personalkostnader 6 -112 085 -86 950
Avskrivningar 7 -2 042 553 -2 042 553
-4 461 774 -4 701 984
Rorelseresultat 1218 676 892 360
Finansiella poster
Riinteintikter och liknande resultatposter 8 151 387
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -650 895 -689 608
-650 744 -689 221
Resultat efter finansiella poster 567 932 203139
Resultat fore skatt 567 932 203 139
Arets resultat 20 567 932 203 139

¥
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 10,19 213357416 215399 969

213357416 215399 969

Finansiella anliggningstillgingar 11

Andelar i intresseforetag 198 000 198 500

Andel i HSB Norr ek for 500 -

198 500 198 500

Summa anléiggningstillgingar 213 555 916 215 598 469

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 217 893 6 445

Ovriga fordringar i2 3467 160 4717 806

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 228 793 209 681
3913 846 4933932

Summa omsiittningstillgdngar 3913 846 4 933 932

SUMMA TILLGANGAR 217 469 762 220 532 401

1,"\..
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 153 100 000 153 100 000

Yttre underhallsfond 14 2529132 2 066 132

155629 132 155 166 132

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 819 805 -2 559 944

Arets resultat 567 932 203 139
-2251 873 -2 356 805

‘Sumina eget kapital 153377259 1527809 327

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,19 38514 125 52 046274
38514 125 52046274

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 24 532 149 14 591 592

Leverantorsskulder 229 566 174 905

Aktuell skatteskuld 86 960 71590

Ovriga skulder 17 25527 36 666

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 704 176 802 047
25578 378 15 676 800

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 217 469 762 220 532 401
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgangar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivning pa byggnaden sker linjért §ver beddmd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgéngspunkten eftersom avsikten ar att delar med

Kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som 1 enlighet med god redovisningssed octi aldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslangd bed6éms vara 100 ar och skrivs av i snitt med 1,0 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per ar.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Foreningen har flyttat 6ver sina likvida medel till ett bankkonto som #gs av HSB Norr och kallas for avrikning.
Fran och med ar 2017 kommer foreningens likvida medel att betraktas som en "kortfristig fordran" mot HSB
Norr i stillet for att finnas under"kassa och bank".

Skulder till kreditinstitut
Av foreningens lan forfaller 24 000 tkr till omférhandling under 2021. Enligt kreditvillkoren forléngs lanet/linen
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séger upp lanet.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus nybyggda efter 2012 och dérefter 4r helt befriade frén kommunal fastighetsavgift i 15 ar.
Lokaler beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadstittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsréttsforenings ranteintikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 0 kr

Intéiktredovisning

Intiikter redovisas till verkliga védrdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som férskott frin kunder. Rantor och utdelningar redovisas som en intakt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fd de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Yitre underhallsfond

Yttre underhillsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens budget.
Detta innebér att drets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsittning
2020 2019
Avgifter 4490 592 4446 300
Hyresintékter 513 783 497 936
Intikter el* 233 141 270 783
Intékter vatten 114 810 100 369
Intékter bredband 237 100 237 096
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 30 728 -
Intdkter gemensamhetsutrymmen 38 985 31447
5659 139 5583 931
Avgar
5659 139 5583 931
*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pa individuellt mitt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspaslag.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsdkringsersattn, bonus, andrahandsuthyrn, garageintikt Utsikt 2 mm 21311 10413
21311 10 413
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 456 640 413 500
Snérsjning och halkbekdmpning 69 723 77971
Reparationer 187 512 231 086
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 341 064 479 369
Uppvidrmning 396 527 446 635
Vatten 133 429 148 913
Renhéllning 72 326 129 786
Forvaltningskostnader 284918 247038
Forsdkringar 49792 48 543
Fastighetsskatt/avgift 43 480 43 480
Kommunikation och media
Datakommunikation 212378 231208
Kabel-TV -1 800
2247 789 2 495729
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsinventarier, datorprogram mm 19 400 37 330
Telefon och porto mm 6 460 41711
Bankkostnader 2087 373
Bolagsverket 700 700
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 30 700 33 639
59 347 76 753

N
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Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 96 074 66 847
Revisionsarvode enligt stimmaobeslut 3600
Sociala kostnader fortroendevalda 15386 15753
111 460 86 200
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 625 750
112 085 86 950
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar
_ 2020 bt [
Byggnader 2 042 553 2042 553
2 042 553 2 042 553
Not 8 Rinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga réinteintékter 151 387
151 387
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 650 701 689 254
Ovriga finansiella kostnader 194 354
650 895 689 608
Not 10 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark:
-Vid arets borjan 227 655 287 227 655 287
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 227 655 287 227 655 287
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -12 255318 -10212 765
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -2 042 553 -2 042 553
Summa ackumulerade avskrivningar -14 297 871 -12255318
Bokfort viarde byggnader 189 957 416 191 999 969
Bokfort viarde mark 23 400 000 23 400 000
Summa hokfort virde byggnader och mark 213357416 215399 969
Taxeringsvdrde byggnader, virdear 2013 och 2014. 107 836 000 107 836 000
Taxeringsvirde mark: 38 312 000 38 312 000
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Not 11 Finansiella anliggningstillgangar

11(18)

2020-12-31 2019-12-31
Andel i HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind Umea 198 000 198 000
198 500 198 500
Not 12 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 45723 -
Avrikningskonto HSB Norr 3392031 4706 203
Skattekonto 29 406 11 603
3 467 160 4717 806
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Telia Q1 81310
Elintakt okt-dec 66 182 o
Varmvatten intikt okt-dec 30 658
Forutbetalda kostnader 159 889
Fastighetsforsikring 50 643 49792
228 793 209 681
Not 14 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 2 066 132 1574 132
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 463 000 492 000
Fondbehallning vid érets slut 2529132 2 066 132

/z//



HSB Brf Utsikten 1 i Umea 12(18)
769623-8190
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Riéinta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 539345  2020-09-01 1,07 - 14 000 000
Stadshypotek 569894  2022-09-01 1,01 11566 585 11715045
Stadshypotek 508701  2021-09-01 1,02 13 087 689 13 234 821
Stadshypotek 591405  2022-03-01 0,93 13 696 000 13 844 000
Stadshypotek 591404  2023-03-01 1,06 13 696 000 13 844 000
Nordea 39798238133 2021-09-01 0,57 11 000 000 -
Totala skulder pé bokslutsdagen 63 046 274 66 637 866
Nista ars amortering -591 592 -591 592
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppga till -2 366 368 -2 366 368
Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till 60088 314 63 679 906
Totala skulder p& bokslutsdagen 63 046 274 66 637 866
Avgar kortfristig del -24 532 149 -14 591 592
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del . 38514 125 52 046 274
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 591592 591 592
Lan att omférhandla nista rikenskapsar 23 940 557 14 000 000
24532 149 14 591 592
Not 17 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Momsskuld 25527 36 666
25 527 36 666
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 35 686 44 503
Forutbetalda avgifter/hyror 369 205 378 255
Borevision 9 800 -
El 59 684 -
Fjérrvirme 51 001 -
Snorgjning 14 000 -
HSB Norr T1 164 800 379 289
704 176 802 047
Not 19 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dédrmed jimforliga sidkerheter som stillts for egna skulder 74 540 000 74 540 000
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 74 540 000 74 540 000
Eventualfirpliktelser Inga Inga

)
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Not 20 Arets resultat
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2020 2019
Arets resultat 567 932 203 139
Reservering till yttre underhallsfond -463 000 -492 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 104 932 -288 861

lanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad fér planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
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Underskrifter

Umea 2021-.C1.18

Hans-Ake Donnersvird Gunnar Holmgren
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Gufnni Oberg J Ronny Nyman \
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ONodondon Sudloup_ 227 7777

Ann-Kristine Sundbaum Mikael Hedlund

Var revisionsberittelse har ldmnats 202 1-.Q.H.-.2@
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Bengt Olanﬂ \Vj U\[/ .
Av féreningen vald revisor Pia Andersson
BoRevision AB

av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberéattelse
Till féreningsstamman i HSB brf Utsikten 1 Umea, org.nr. 7696238190

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB brf Utsikten 1
i Umea for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

TVIiistyrker darfor att foremngsstamman faststater

resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som den bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
&ren hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n fér en vésentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag [Ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fertsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
réftvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Utsikten 11 Umed for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka filkemmande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for freningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Grund for uffalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamitat &r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller farlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av fdreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa eft betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nigon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tildmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersatiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsratislagen.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag fill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Pia Andersson Bengt Olander
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhillande uppstir forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsatining/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestar av anlidggningstillgangar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, &nnu ¢j fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophdmtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhdllsétgérder enligt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for tgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriakningen och kostnadsfors éver
tillgéngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgdngar som dr anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som foreningen ska betala pa langre sikt in ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms
utifran forhdllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att likviditeten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansriikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhallna 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lén.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av overskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad ir en bostadsrittsfirening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening vars andamél ar att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse



som bestimmer éver ekonomi och férvaltning.

Nar du kdper en bostadsratt blir du indirekt deligare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger béde
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ér en fikta respektive oiikta bostadsriittsfbrening?

En dkta bostadsriittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk oikta
bostadsforetag) &r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler #n vad som galler
for ett oikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

En odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som gller for ett privatbostadsforetag
respektive odkia bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan érvas eller 6verldtas pi samma satt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frégan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lgenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren diger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
overlétas eller siiljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsférening?

I en bostadsréttsforening rider demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstamma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att [imna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hdgsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansriakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen,

Det ar ett tillfalle dar man blickar tillbaka pa dret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stalla fragor till stamman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

[ din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstand innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéiende ska tjana pengar pd ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrattsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sdtt. En vl fungerande forening kan
dérfor sjalv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivder som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hga belopp forekommer. Det iir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s k bostadsrattstillagg. [ vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget ingar dé i drsavgiften. Bostadsrittstillagget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nfigon inte har rid att betala sina kostnader?
Bostadsréttsforeningen ér en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s& bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som



foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifier som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sé drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 5verlatelseavtalet; vem som #r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen riitt att ta ut en overldtelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.




