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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Utsikten 2 i Umed, 769627-1175 far hdrmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och ddrmed framja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 2015 pa fastigheten Veden 1 i Umed som féreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress dr Sandakersgatan 2-8 i Umea Site 4r Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsidkrad i Folksam. 1 forsakringen ingar bostadsrittstillagg for foreningens ligenheter
samt momenten styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.

Féreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2

Bostider 60 3526

P4 foreningens fastigheter finns 49 parkeringsplatser och 4 géstparkeringar.

Eftersom foreningen #r byggd &r 2014-2015 har ddrmed inte behov funnits for nagra underhallsatgirder eller
investeringar i fastigheten. Den stadgeenliga fastighetsbesiktningen genomfordes 2020 i oktober. Styrelsen
uppdaterar arligen sin underhallsplan.

Under #ret har slutbesikining av fastigheten gjorts och atgirderna ska vara klar i februari 2021. Under ar 2019
gjordes en OVK-besiktning.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret
Under aret har normalt underhall utforts.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 667 kr/ny bostadsligenhetsyta. Den for ar 2021 uppréttade
budgeten visade ett hojningsbehov och styrelsen beslot att hoja arsavgifterna fran och med 2021-01-01 med 5 %.
Den genomsnittliga arsavgiften blir da 700 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 437 000 kr dverensstémmer med underhallsplanen.
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Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning;

Gunnar Lindstrém ordférande

Lisa Astrom vice ordférande
Maria Lundstrém sekreterare

Mikael Sehlstedt ledamot

Mikael Hedlund utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Emilia Nordlund

Luigi Nuzzaci

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Gunnar Lindstrém, Maria Lundstrém, Mikael
Sehlstedt,samt bland suppleanterna Emilia Nordlund och Luigi Nuzzaci.

Styrelsen har under aret hallit 6 sammantriden.

Firmatecknare har varit Gunnar Lindstrdm, Lisa Astrom och Emilia Nordlund tva i forening.

Revisorer har varit Gudrun Lindgvist-Nuzzaci och som revisorsuppleant Mia Lindahl valda av féreningen samt
en av HSBs Riksforbund utsedd revisor frdn BoRevision AB.

Valberedning har varit Nils Olov Lindqvist sammankallande, Niclas Lundgren och Lotta Silfver.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Gunnar Lindstrom samt Lisa Astrom som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma avholls 2020-06-03. P3 stimman deltog 16 medlemmar varav 12 rostberittigade,
inga motioner hade inkommit.

Visentliga avtal

Garaget

Utsikten 2 och Utsikten 1 har ett deldgaransvar av garaget. Ambitionen &r att intdkter och kostnader ska delas
med ett totalt andelstal 138, dir Utsikten 1 har 89 andelar och Utsikten 2 har 49 andelar.

Avtalstyp Leverantior
Datakommunikation Telia
Kabel-TV Telia
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Ume# energi
Fjarrviarme Umea energi
Forvaltare HSB Norr
Medlemsinformation

Under &ret har 5 ligenhetsoverlatelser skett. Vid érets ingang hade foreningen 88 medlemmar och vid
rikenskapsérets slut var medlemsantalet 91. Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i
foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i samma ligenhet, dven HSB Norr innehar ett medlemskap i
foreningen. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.

Avgift for andrahandsupplatelse tas ut med 10 % av ett basbelopp. Foreningen har planer pé att anldgga fler
parkeringsplatser.

///
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En gemensam stidkvall holls i utomhus i maj. Under 2021 kommer en étgérd att utforas for att forbittra

avrinningen i garaget.

Flerdrsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning i tkr 3041 2 837 2 896 2742 2713
Resultat efter fin.poster i tkr 80 -468 =311 -288 -198
Arsavgifter bostiider, kr/m2 bostadsyta 667 629 611 602 590
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 456 496 454 431 401
Laneskuld, kr/m2 totalyta 11903 12 017 12131 12 258 12 394
Genomsnittlig rdnta 1&n i % 1,0 1,3 1,4 1 1
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 559 435 321 194 50
Sparande, kr/m?2 totalyta** 264 123 168 160
Soliditet i %o*** 64,5 64,3 64,2 64,1 64,0

*  Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhéll
**Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéll

*#*Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2018 har vissa poster i resultatridkningen klassificerats p& annat sétt an 2017. 2017 &rs nyckeltal har
riknats om men 2016 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jimférbarhet mellan &ren
inte #r mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktar.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 41 969 967 kr. Under aret har foreningen amorterat 402 027
kr, vilket kan sfigas motsvara en amorteringstakt pa 104 ér.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 70 520 000 9295 000 1532583 -3 638 701 -468 461
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-03 -468 461 468 461
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 437 000 -437 000
Arets resultat 79 753
Vid érets slut 70 520 000 9295 000 1969 583 -4 544 162 79 753
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -4 544 162
Arets resultat 79 753
Totalt att disponera -4 464 409
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning -4 464 409

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar



HSB Brf Utsikten 2 i Umeéa 4(14)
769627-1175

med tillhérande bokslutskommentarer.

Kommentar till &rets resultat

Arsavgiften ska ticka den 18pande verksamheten (inte avskrivningarna). Om man bortser frén avskrivningarna
har foreningen ett positivt kassaflode.

///
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 3 040 821 2 836 820
Ovriga rorelseintikter 3 12 467 9216
Summa rorelseintikter 3053 288 2 846 036
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 606 451 -1 802 197
Ovriga externa kostnader 5 -36 149 -40 467
Personalkostnader 6 -63 560 -80 524
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 7 -851 649 -851 649
Summa rorelsekostnader -2 557 809 -2 774 837
Rorelseresultat 495 479 71199
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 8 148 262
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -415 874 -539 922
Summa finansiella poster -415 726 -539 660
Resultat efter finansiella poster 79 753 -468 461
Resultat fore skatt 79 753 -468 461
Arets resultat 10 79 753 -468 461

(4
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 118 526 747 119 378 396

118 526 747 119 378 396

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 500 500
500 500
Summa anliggningstillgangar 118 527 247 119 378 896

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 117314 11735
Ovriga fordringar 12 1 145 056 722 304
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 95294 101 042

1 357 664 835 081
Summa omsittningstillgangar 1357 664 835 081

SUMMA TILLGANGAR 119 884 911 120 213 977
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 79 815 000 79 815 000
Yttre underhallsfond 14 1 969 583 1532 583
81 784 583 81347 583
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 544 162 -3 638 701
Arets resultat 79 753 -468 461
-4 464 409 -4 107 162
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 77320174 77 240 421
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
15,19 27 395 756 28 072 087
27395756 28 072 087
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 14574 211 14 299 907
Leverantorsskulder 103 723 110 361
Aktuell skatteskuld 45 560 38 240
Ovriga skulder 17 23304 23256
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 422 183 429 705
15 168 981 14 901 469
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 119 884 911 120213 977

——
4
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Belopp i kr om inget annat anges.

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

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedomningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten ar att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedoms vara 120 &r och skrivs av i snitt med 0,8 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjédrt med 20% av tillgangarnas anskaffhingsvérden per ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens 14n forfaller 14 126 tkr till omférhandling under 2021. Enligt kreditvillkoren forlédngs 1anet/lanen
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séger upp lanet. Frin och med riikenskapsar
2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas
den del som avser amortering och den del av [anen som har slutfrfallodatum kommande rikenskapsar under
kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga l&nen.

Intiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebdr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska férdelar som 4r forknippade med transaktionen.

Yitre underhallsfond

Yitre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens budget.
Detta innebér att &rets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma ér.

/////
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 2.3521312 2219111
Hyresintékter 290 484 241312
Intikter el* 124 713 114 437
Intikter vatten 91 574 81292
Intikter bredband 152 640 152 640
Intékter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 13 664 12 963
Intdkter gemensamhetsutrymmen 15 434 15101
3040 821 2 836 856

Avgar
Rabatter/Avdrag - -36
3040 821 2 836 820

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el och vatten. Féreningen
har minskat debiteringen for el med motsvarande momspaslag.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2020-12-31 2019-12-31
Andrahandsuthyrningar 12 406 9213
Forsikringsersittningar mm 61 3
12 467 9216
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 307 461 303 339
Snérojning och halkbekdmpning 81138 105 402
Reparationer 84 034 86214
Periodiskt underhall 51 898
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 150 989 231224
Uppvérmning 240 758 276 845
Vatten 125 227 138 002
Renhéllning 85 546 85253
Forvaltningskostnader 327951 322.553
Forsikringar 24 397 22 179
Fastighetsskatt/avgift 22 780 22780
Kommunikation och media
Datakommunikation 156 170 156 508
1 606 451 1802 197
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhall installationer - Rensning ventilationskanaler 51 898
51898

/1//



HSB Brf Utsikten 2 i Umeé 10(14)
769627-1175

Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Bord gemensam innergérd 8 466 12 900
Kreditupplysn och porto mm 1 800 1400
Alektum och bankkostn 1383 2584
Bolagsverket, gistrum Utsikten 1 2 500 528
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 22 000 23 055
36 149 40 467
Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Forvaltare har varit Albin Strémberg
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader fér arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 47 496 58330
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3 700 3 600
Sociala kostnader fortroendevalda 12 364 18 594
63 560 80 524
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
2020 2019
Byggnader 851 649 851 649
851 649 851 649
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 148 262
148 262
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Riintekostnader for fastighetsanknutna lan 415 874 539922
415 874 539922
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 79 753 -468 461
Reservering till yttre underhallsfond -437 000 -452 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 51 898
Underskott efter disposition av underhall -357 247 -868 563

Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader

Bokfiort virde mark

Summa bokfért virde byggnader och mark
Virdedr 2014 samt 2015

Taxeringsvirde byggnader:

Taxeringsvirde mark:

Not 12 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar, slutfakt garage 2020, julgran
Avrikningskonto HSB Norr (likvida medel)
Skattekonto

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Vakin jan 2020

Varmvatten okt-dec

Elintikt okt-dec

Telia jan-feb

Upplupen garagehyra 2019 HSB Norr
Fastighetsforsakring

Not 14 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets slut

11(14)

2020-12-31 2019-12-31
102 197 903 102 197 903
102 197 903 102 197 903
-3619 507 -2 767 858
-851 649 -851 649

-4 471 156 -3 619 507
97 726 747 98 578 396
20 800 000 20 800 000
118 526 747 119 378 396
53531 000 53 531 000
22 747 000 22 747 000
2020-12-31 2019-12-31
19 751 625
1113 847 695 042
11458 26 637
1145 056 722 304
2020-12-31 2019-12-31
13 063 -
19913 7 460

27 883 11362
25815 25 847
31976

8 620 24397
95294 101 042
2020-12-31 2019-12-31
1532 583 1132 481
437 000 452 000

= =51 898

1 969 583 1532 583
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Rdnta
Nordea 39788789722  2021-09-15 1,25
Swedbank 2951937479 2022-09-23 0,78
Swedbank 2858024819 2020-08-25 0,95
Nordea 39788999700 2025-08-20 0,87

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista &rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till

Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppgé till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgér kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsérs beriiknade amorteringar
Lan att omférhandla nista rakenskapsér

Not 17 Ovriga skulder

Momsskuld okt-dec 2020
Ovriga kortfristiga skulder

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Arvoden

Semesterloneskuld

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjérrvirme

Utsikten 1 delat garage rep 202009-202012
Utsikten | géstrum
Garagehyra tertial 1 HSB Norr
Snéréjning

12(14)
2020-12-31 2019-12-31
14 206 467 14 286 467
13 865 620 14 050 496
- 14 035 031
13 897 880 )
41 969 967 42371 994
-447 744 -447 744
-1790 976 -1790 976
39 731 247 40 133 274
41 969 967 42371 994
-14 574 211 -14 299 907
27 395 756 28 072 087
2020-12-31 2019-12-31
447 744 447 744
14 126 467 13 852 163
14574 211 14 299 907
2020-12-31 2019-12-31
22 080 23256
1224 :
23 304 23 256
2020-12-31 2019-12-31
. 17 500
5 5500
31175 29 005
211 140 192 154
9 800 9 400
14 331 30 497
28 844 32 875
23 253 3932
1800 4 600
90 640 90 327
11200 13915
422 183 429 705
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Not 19 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stillda sidkerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualférpliktelser

13(14)
2020-12-31 2019-12-31
44 369 000 44 369 000
44 369 000 44 369 000
Inga Inga
\"‘\,/

/4”
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Underskrifter
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Av foreningen vald revisor , tjdnstgérande suppleant Pia Andersson
BoRevision AB
av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstémman i HSB brf Utsikten 2 i Umea, org.nr. 7696271175

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Utsikten 2
i Umea for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
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
fareningsvalda revisoms ansvar.

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillr&ckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for ait arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar ven fr den interna
kontroll som den bed6mer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller négra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men &r 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillr&ckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre &n fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision fér 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 lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsheréttelsen fasta uppméarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
ill datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisoms ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska freningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt [agar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér HSB brf Utsikten 2 i Umea fér
ar 2020 samt av forslaget fill dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker aft foreningsstémman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisarns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust, Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
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 nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisicnen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att et forslag
{ill dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapséar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar fareningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur drets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anlaggningstillgngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, annu ej fakturerade skulder mm). Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophémtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
ingdr i foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgiingar
Ar de tillgangar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna,

Omsiittningstillgingar
Ska i allminhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

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

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

Féreningens underhallsfond

Till denna fond gérs arligen avsattningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansriikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgirder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser den sikerhet som limnats for erhéllna ln. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Ddr uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av overskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk firening vars dndamél ar att upplata bostéder eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
dt sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att flja nér det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer dver ekonomi och forvaltning.

Nér du kdper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgéngar och skulder, Det 4r ett 4gande som ger bade
riittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad #ir en dkta respektive oiikta bostadsriittsforening?



En ikta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér av att it sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oékta bostadsrittsforening (sk ozkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett oiikta bostadsforetag. En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag #r att det endast beskattas for resultat som
inte hor till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformdn ay
att bo i fastigheten.

En o#kta bostadsforetag diaremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oiikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar héinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegréinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller overlatas pa samma satt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad i hyresnamnden,

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det dr formellt fel. Foreningen dger huset och har upplitit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsrétten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En gang varje ar hélls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och riitt att [imna motioner till stimman. Innchar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stéimman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle ddr man blickar tillbaka pa dret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande 4ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstaimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du diremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen méste du rddfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p& basta satt. En vl fungerande forening kan
dérfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsidkring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras med ett s.k bostadsrittstillagg. | vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsdkringar och bostadsriittstilldgget ingar dé i drsavgiften. Bostadsrattstilldgget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i mdnadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhéllande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pd vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pa s& bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intikter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fé betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?
Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i éverlatelseavtalet; vem som #r kopare och siljare, vilken



