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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Bagen i Umed, 794000-0842 far hdrmed avge arsredovisning f6r 2023.

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frémja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1961 pa fastigheten Minnet 16 och Minnet 17 i Umea som foreningen
innehar med dganderitt. Fastighetens adress &r Radhusesplanaden 18 A-D i Umed. Séte &r Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvardesforsdkrad i Lansforsékringar Visterbotten. I forsékringen ingdr momenten styrelseansvar
samt forsakring mot ohyra.

Foreningens ldagenheter fordelar sig enligt féljande Antal Yta m2
Bostadsrétt 96 6415
Lokaler, bostadsrétt 12 1407
Lokaler, hyresratt 5 419

8241
Forrad 10 177
Garageplatser 58 832
Bilplatser 9

9250

De senaste &ren har foreningen gjort féljande underhallsétgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhall och investeringar

2014 Nytt titskikt pé taket till afférslokalerna 2017 Ventilationsatgirder infor OVK

2015 Nya entrédorrar (A-D) 2017 Fasadatgirder vid Bautafilm

2015 Nya lassystem for entréportar och garage 2018 Spolning och filmning av VA-stammar
2016 Ombyggnad ventilation i tvittstugan 2018 Ventilationsforbéttringar

2016 Tva torkskap och en torktumlare 2019 Ny torktumlare till tvittstuga

2016 LED-belysning- tvittstugan, port och garaget 2019 Renovering och inglasning av balkonger
2016 Nytt nockricke pa taket 2020 Relining

2016 Nytt styrsystem i delad virmecentral 2020 Byte huvudcirkulations-/tvillingpump
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder samt investeringar:

- Slutfort projektet géllande restauranganpassad ventilation som paborjades 2022.

- Renoverat fasaden vid 18A

- Malat fasaden mot jarnvigstorget pé afférsdelen

- Férdigstéllt trapphusrenoveringen och brandétgérder

- Paborjat firdigstillande av hornbalkongerna som kommer att avslutas 2024

- Gjort ett sékerstédllande av terrasserna for att klara tiden fram till en storre renovering av ytskikten och
fastsdttande av kantbalkarna.

- Satt upp rasskydd pa terrasserna

- Péborjat arbetet med de digitala tavlorna

- Péborjat arbetet tillsammans med Minnet samféllighetsférening att upprusta transportvidgarna och byte av
dranering mot innergérden. Det projektet férvéntas uppga till ca 3,2 Mkr.

- Uppdatering av nddtelefoner i hissar samt byte av hisslinor

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2023-05-25.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De ndrmsta aren planerar styrelsen foljande storre atgérder:
- Omputs av fasad

- Oversyn av tak

- Renovering eller byte av hissar

Gemensamhetsanldggningen

Under 2017 beslutade Lantméteriet, Umed kommun, om gemensamhetsanldggning for gemensamma funktioner
for bostadsréttsforeningarna Minnet, Bagen och Esplanaden. Beslutet om bildning av gemensamhetsanldggningen
vann laga kraft vid utgangen av 2020. Starten av gemensamhetsanldggningen paborjades 2021-01-01 och fick
namnet Minnet samféllighetsforening. Samfilligheten verkar 6ver dessa gemensamhetsanldggningar:

GA:3 - Uppvéarmning och tappvatten

GA:4 - Innergarden

GA:5 - Transportvdgar och kommunikation
GA:6 - Uteparkeringar (deldgarforvaltad)
GA:7 - Soprummet

EKkonomi
Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 770 kr/m? per bostadsléigenhetsyta. Styrelsen har faststllt
budgeten for 2024 och beslutat om att hoja arsavgifterna med 9% fran 2024-01-01.

Arets avsittning till underhallsfond 81 000 kr dverensstimmer med underhallsplanen

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen beslutat att ta ut en avgift pa 10 % av géllande prisbasbelopp
per ar. Avgiften berdknas pa antal manader som uthyrningen har skett.

AMC
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Styrelsen
Styrelsens sammanséttning:

Osten Burstrom
Torild Bjorklund
Roger Sundqvist
Margareta Berggren
Bertil Sawert

Suppleanter
Carina Holgersson
Robert Strandberg

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Osten Burstrom, Torild Bjorklund, Roger

ordforande

vice ordférande
sekreterare

ledamot

utsedd av HSB Norr

Sundqvist samt suppleanterna Carina Holgersson och Robert Strandberg

Styrelsen har under aret héllit 16 sammantréden.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Osten Burstrom, Torild Bjorklund, Roger Sundqvist och Margareta Berggren, tva i

forening.

Revisorer

Revisorer har varit Lars Hultén, vald av féreningen samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision

AB.

Valberedning

Valberedning har varit Malin Eriksson (sammankallande) samt Pernilla Graniti.

Representanter i HSB Norrs arsstimma

Foreningens fullméktige representant i HSB Norrs drsstimma har varit Osten Burstrom samt Torild Bjorklund

som erséttare.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2023-06-08. Vid stimman deltog 33 st medlemmar.

Till stéamman inkom f6ljande motioner:

1. Beslut 2 av 2 angaende tillagg i féreningens nuvarande stadgar som ger foreningen mojlighet att ta ut

balkongavgifter - bifall

2. Beslut att anta nya stadgar enligt styrelsens forslag (beslut 1 av 2) - bifall

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Digital-TV Telenor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Umea Energi
Fjérrvérme Umea Energi
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Medlemsinformation

Under éret har 11 ldgenheter overléatits. Féreningen hade vid arets slut 155 (149) medlemmar, varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan dga samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Det &r i dagslédget tre projekt som foreningen inte kan avsluta pga en tvist med det konsultféretag som varit
involverade och ansvariga i projekten. Foreningen och konsultféretaget dr inte verens om
kostnaderna/faktureringarna. Konsultféretaget har ett krav pa Brf Bagen pa 277 000 kr medan foreningens krav
pa konsultforetaget dr pa 355 000 kr. Styrelsen har dérfor tagit in juridisk hjélp for att 16sa tvisten.

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 6 835 5906 5326 5032 4988
Resultat efter fin.poster i tkr -1 766 -1 059 -955 -243 -1 077
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 711 477 457 446 427
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % 77 - - - -
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 553 603 582 421 458
Energikostnad, kr/m2 totalyta 181 - - - -
Skuldséttning, kr/m2 totalyta 5071 4 868 4127 3347 2 814
Skuldséttning, kr/m2 upplaten med bostadsrétt 5997 - - - -
Genomsnittlig rénta lan i % 2,5 1,2 0,8 0,9 1
Réntekénslighet i % 82 - - - -
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 166 205 216 210 211
Soliditet i % 3,2 7,5 11,1 15,7 18,2
Sparande, kr/m2 totalyta -45 3 -10 91 -38

2023 érs nyckeltal har rédknats om i enlighet med Bokforingsndgmndens végledning BENAR 2023:1. 2022 och
tidigare &rs nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full jimforbarhet mellan aren inte &r mojlig.

- Upplédten med bostadsriitt = Yta upplaten med bostadsritt (t.ex. lagenheter, lokaler, kontor och garage).

- Totalyta = Totala ytan foreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som uppléts med bostadsritt. Avgift som #r baserad pa individuella
métningar av forbrukning samt avgifter for tjédnster som &r obligatoriska och ingér i bostadsréttsupplatelsen ingér
i arsavgiften. I detta ingér &ven balkongavgift.

- Energikostnad = Bestér av el, uppvarmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Riintekinslighet = Hur mycket arsavgiften behover oka for att ticka en réntedkning pa 1% péa hela
lanestocken. Tar ej hénsyn till om foreningen har rérliga eller bundna rantor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som &r
vésentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till justerat resultat.
Hogt=>301 kr/kvm, méttligt till hog=201-300 kr/kvm, lagt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm.

Killa pa gréansvirden i energikostnad, rantekanslighet och sparande dr bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 46 906 587 kr varav 7 200 000 kr avser nyupptagna l&n. Under
aret har foreningen amorterat 408 000 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 115 ar.
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Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat for bokslutet 2023. Detta beror frimst pa okade rorelse- och

rantekostnader jamfort med foregéende ar. Under 2023 har dven tva verksamheter forsatts i konkurs som ddrmed

lett till stora kundforluster. Féreningen har ocksa detta &r slutfort investeringar, vilket resulterat i en
restviardesavskrivning som bidragit till det negativa resultatet. Enligt den upprittade budgeten for 2024 har
foreningen tagit hojd for att forbéttra sitt sparande samt for réntekostnaderna som beréknas 6ka ytterligare. Det

kommer att finansieras genom hojda arsavgifter.

Kassaflodesanalysen visar ett positivt kassafléde och sett till den uppréttade budgeten for 2024 kommer
foreningen fortsatt att pavisa ett positivt kassaflode under nista ér.

Forédndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 729 795 1689 101 2030 067 -1 058 894
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-06-08 -1 058 894 1058 894
lanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -236 842 236 842
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 81000 -81 000
Arets resultat -1 766 440
Vid éarets slut 729 795 1533259 1127 015 -1766 440
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1 127 015
Arets resultat -1 766 440
Totalt att disponera -639 425
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -639 425

Vad betriéffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkningar
samt kassaflodesanalys med tillhorande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 6 835329 5905 682
Ovriga rorelseintikter 3 346 762 16 905
7182091 5922587
Rorelsekostnader
Drift 4 -5110 823 -4 966 942
Underhall 5 -236 842 -234 536
Ovriga externa kostnader 6 -1277 424 -481 974
Personalkostnader 7 -155 027 -13 749
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 8 -979 174 -849 233
Ovriga rorelsekostnader 9 -132 544 -
-7 891 834 -6 546 434
Rorelseresultat -709 743 -623 847
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 10 33 440 7078
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -1 090 137 -442 125
-1 056 697 -435 047
Resultat efter finansiella poster -1 766 440 -1 058 894
Resultat fore skatt -1 766 440 -1 058 894
Arets resultat 12 -1 766 440 -1 058 894
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2023 | ARSREDOVISNING agen | Umed
BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 13,24 43 635 048 30 760 603
Inventarier 14 44 818 49 337
Pégéende nyanldggningar och forskott 15 2953 730 12 296 195
46 633 596 43106 135
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 46 634 096 43 106 635
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23 163 227 539
Aktuell skattefordran 23 694 30414
Ovriga fordringar 16 6195 143 107
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 267 188 168 579
320 240 569 639
Kortfristiga placeringar 18 600 000 600 000
Kassa och bank 2 828 790 923 505
Summa omsiittningstillgangar 3749 030 2093 144
SUMMA TILLGANGAR 50 383 126 45199 779
AMC
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 729 795 729 795
Yttre underhéllsfond 19 1533259 1689 101
2263 054 2418 896
Ansamlad forlust
Balanserat resultat 1127015 2 030 067
Arets resultat -1 766 440 -1 058 894
-639 425 971 173
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 1623 629 3 390 069
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20,24 14 724 026 23 606 587
Ovriga langfristiga skulder 70 728 224 463
14794 754 23 831 050
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 21 32 182 561 16 508 000
Leverantorsskulder 141 062 547 492
Ovriga skulder 22 2 040 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 1639 080 923 168
33964 743 17 978 660
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 383 126 45199 779
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat =709 743 -623 847
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 979 174 849 232
Restvirdesavskrivningar 132 545 -
401 976 225385
Erhéallen rénta 33 440 7078
Erlagd rinta -996 371 -383 306
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -560 955 -150 843
fordandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 248 994 37983
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 218 160 52515
Kassaflode fran den lopande verksamheten -93 801 -60 345
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anldggningstillgadngar -4 639 179 -8 114 852
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 639179 -8 114 852
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 7200 000 6 500 000
Amortering av laneskulder -408 000 -395 500
Foréndring depositioner -154 035 -60 915
Mottagna depositioner 300 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 638 265 6 043 585
Arets kassaflode 1905 285 -2131 612
Likvida medel vid arets bérjan 923 505 3055117
Likvida medel vid arets slut 2 828 790 923 505
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel.:
Kassa och bank 2 828 790 923 505
2 828 790 923 505

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for véardefluktuationer.
- De kan litt omvandlas till kassamedel.
- De har en 16ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BENAR 2023:1 Kompletterande upplysningar
m.m i bostadsréttsforeningars arsredovisning..

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sérskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa vésentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 25-120 ar och sker i snitt med 1,6 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvéarden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rdkenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rékenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlénga lanen.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh for 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings réanteintékter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i férekommande fall inkomster som inte &r hidnforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Foreningen
har sedan tidigare ér ett skatteméssigt underskott uppgéende till 26 289 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebér att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omféring i eget
kapital samma ar.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringen i foreningens likvida medel under rékenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-

och utbetalningar.

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter*

Hyresintékter

Intdkter bredband

Intékter balkonger

Intdkter pantforskrivnings- och overléatelseavgifter
Intdkter sophantering

Avgar
Avgiftsbortfall
Rabatter/Avdrag

2023 2022
5754 872 5187912
1200 409 1118920

144 000 144 000
124 488 124 488
25 826 11048
48 000 56016
7297 595 6 642 384
-462 266 -415 404
- -321 298

6 835 329 5905 682

* 1 &rsavgifter ingar arsavgifter lokaler, kall- och varmvatten, virme och kabel-tv. Varje bostadsréttsinnehavare

har sitt egna el-avtal.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Andrahandsuthyrningar, atervunna hyresfordringar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Gemensamhetsanldggning
Snordjning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsékring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV
Ovriga driftskostnader

Transaktion 09222115557519089023

2023 2022

346 762 16 905
346 762 16 905
2023 2022

572 284 400 507
975916 1 166 026
157 955 2769
556 658 762 427
321736 376 114
1017465 679 964
332175 333 469
33503 8061
402 059 471713
102 823 93 834
346 544 339 824
286 329 82 185
- 180 555

5376 69 494
5110 823 4966 942
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AMC




2023 | ARSREDOVISNING o O

Not 5 Periodisk underhall

2023 2022
Utfort underhall (atgérder afférsstrak) - 162 761
Utfort underhall (bérlinor och nodtelefon hiss) 171 228 -
Utfort underhall (avlopp lokal) 17750 34 525
Utfort underhall (nétning fasad) 47 864 37250
236 842 234536
Not 6 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Forbrukningsinv, hyra anldggningstillgdngar mm 66 614 59 884
Telefon och porto mm 21308 22 946
Kundf6rluster 773 777 159 936
Risk- och bankkostnader 227 466 147 494
Avgifter for juridiska &tgérder 107 102 43 484
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 2 600 2 800
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 59 180 45430
Lokalhyror 19 377 -
1277 424 481 974
Not 7 Personalkostnader
2023 2022
Arvoden, I6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 126 197 6 600
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 6 000 -
Premie FORA 200 200
Ovriga personalkostnader 1200 6275
Sociala kostnader 21430 674
155 027 13749
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar
2023 2022
Byggnader 974 655 844 713
Inventarier 4519 4 520
979 174 849 233
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2023 2022
Forlust vid avyttring av materiella anldggningstillgéngar 132 544 -
132 544 -
Not 10 Rénteintiikter och liknande resultatposter
2023 2022
Rénteintdkter transaktionskonto 31363 5533
Ovriga rinteintikter 2077 1 545
33 440 7078

AMC
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Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter

2023 2022
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 1090 137 441 985
Ovriga finansiella kostnader - 140
1090 137 442 125
Not 12 Arets resultat
2023 2022
Arets resultat -1766 440 -1 058 894
Reservering till yttre underhallsfond -81 000 -142 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 236 842 234 536
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -1 610 598 -966 358
lanspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhéallsplan.
Not 13 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan 47 481 257 47 481 257
-Arets anskaffningar (ombyggnation lokal) 1118464 -
-Arets anskaffningar (ventilation lokal) 4409 597 -
-Arets anskaffningar (ligenhetsdorrar) 1 652 400 -
-Arets anskaffningar (trapphusrenovering) 6497 434 -
-Arets anskaffningar (energiatgzrder) 303 750 -
-Arets utrangeringar -257 200 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 61205702 47 481 257
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -17 764 654 -16 919 941
-Arets utrangering 124 656 -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet -974 656 -844 713
Summa ackumulerade avskrivningar -18 614 654 -17 764 654
Bokfort véirde byggnader 42591 048 29 716 603
Bokfort virde mark 1 044 000 1 044 000
Summa bokfort virde byggnader och mark 43 635 048 30 760 603
Taxeringsvérde byggnader (virdear 1961): 82200 000 82 200 000
Taxeringsvéirde mark: 49200 000 49200 000
Not 14 Inventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets borjan 54 233 54 233
54233 54 233
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid éarets borjan -4 896 -377
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -4 519 -4 519
-9415 -4 896
Redovisat viirde vid arets slut 44 818 49 337

AMC
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Not 15 Péagaende nyanliggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende virde - balkonger 241 532 135944
Ingdende virde - trapphus 7637 199 3241925
Ingdende virde - hissar - 59 797
Ingdende virde - afférsstrak - 83 387
Ingdende virde - ombyggnation lokaler 4417 464 660 289
Balkonger 1060 030 105 588
Trapphusrenovering 512 634 4395274
Ombyggnation lokaler 1110597 3757175
Terrasser 72931 -
Viginvestering samfilligheten 1579237 -
Fonster-/dorrbyte Affarslokaler - 58 474
Omklassificering: Fonster-/dorrbyte afférslokaler - -141 861
Omklassificering: Hissar - -59797
Omklassificering: Trapphusrenovering -8 149 834 -
Omklassificering: Ombyggnation lokaler -5528 060 -
Redovisat virde vid arets slut 2953730 12296 195
Not 16 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar - 138 087
Skattekonto 6195 5020
6 195 143 107
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsforsikring 117 657 102 823
Forutbetalda kostnader 149 531 65 756
267 188 168 579
Not 18 Kortfristiga placeringar
2022-12-31 202-12-31
Bostadsrittslokal i egen dgo 600 000 600 000
600 000 600 000
Not 19 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Fondbehéllning vid &rets borjan 1689 101 1781 637
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 81 000 142 000
lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -236 842 -234 536
Fondbehallning vid arets slut 1533259 1689 101

AMC
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Not 20 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rdnta
Nordea 2025-08-20 0,80
Nordea 2026-09-16 0,90
Nordea 2024-09-20 4,86
Nordea 2024-01-21 4,69
Nordea 2023-02-19 2,81
Swedbank 2024-01-25 1,20
Nordea 2023-02-17 2,87
Nordea 2024-08-27 3,34
Nordea 2024-02-08 4,58
Nordea 2028-11-15 3,79

Totala skulder pa bokslutsdagen

Niésta &rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppgé till

Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive Kortfristig del

Not 21 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar
Lén att omférhandla nésta ridkenskapsar

Not 22 Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjérrvirme

Vatten

Snordjning

Ovrigt

Transaktion 09222115557519089023
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2023-12-31 2022-12-31
4688 026 4 688 026
6900 000 6 900 000
4250 000 4250 000
7 850 000 -

- 7 000 000

5565 750 5 688 750

- 4 850 000

6452811 6737811
8 000 000 -
3200 000 -
46 906 587 40 114 587
-472 000 -408 000

-1 888 000 -1 632 000
44 546 587 38074 587
46 906 587 40 114 587
-32 182 561 -16 508 000
14724 026 23 606 587
2023-12-31 2022-12-31
472 000 408 000
31710 561 16 100 000
32182 561 16 508 000
2023-12-31 2022-12-31
2040 -

2 040 -
2023-12-31 2022-12-31
177 235 83 469
545 186 455 448

34 100 27 100

38 555 82 781

155 424 -

23 156 -
6311 -

659 113 274 370
1639 080 923 168
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Not 24 Stillda séikerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som stillts for egna skulder 46 906 850 40 530 350
Stiillda sidkerheter for skuld till kreditinstitut 46 906 850 40 530 350
Eventualforpliktelser Inga Inga

AMC
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Underskrifter

Denna érsredovisning &r digitalt signerad

Osten Burstrom Torild Bjorklund

Roger Sundqvist Margareta Berggren

Bertil Sawert

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgéar av var elektroniska underskrift

Lars Hultén Anna Maria Christiansson
Av foreningen vald revisor BoRevision i Sverige AB
av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning

En bostadsréttsforening &r enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rdkenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberéttelse, resultat-
rakning, balansrikning, noter och revisionsberéttelse.

Forvaltningsberittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberéttelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill siga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga héind-
elser under och efter rikenskapsaret ska framga, likasa
viktiga ekonomiska férhéllanden som inte framgar av
resultat- och balansrékningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehalla styrelsens forslag till féreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader
under rdkenskapsaret. Intékterna minus kostnaderna
blir &rets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och dérmed
en vinst. En bostadsrittsforening ska anpassa intakt-
erna s att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgéngar (tillgangssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Foreningens tillgdngar
bestér av anldggningstillgadngar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omséttningstillgéngar sasom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. Pa skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetsldn och

Ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhéll, samt fritt eget kapital

som innefattar &rets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gar in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrékningen innehaller. Not 1
bestér av redovisningsprinciper, dér star det vilka
principer och regler din bostadsréttsforening f6ljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittforeningen har ndgon personal an-
stdlld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fértroendevalda beslutas om pa foreningsstimman.

Anliggningstillgangar

Ar de tillgangar som #r anskaffade for langvarigt bruk

inom foreningen. De viktigaste &r anldggningstillgang-
arna dr foreningens fastighet med mark och byggnader.

Transaktion 09222115557519089023

Avskrivningar

Avskrivningar &r arets kostnad for nyttjandet av féreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvérdet fordelas pa tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgar det aktuella &rets avskrivning samt
foregéende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under arets lopp pa de anldggningstillgéngar
foreningen har kvar i sin 4go.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgdngar dn anldggningstillgdngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, vérdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1&n som foéreningen ska betala pé langre
sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar, sdsom
skatteskuld, leverantorsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar for ndstkommande ar och fastighetslan som har konvert-
ering éret efter det aktuella bokslutséret, &ven om foreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhallsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhéllsplan. I enl-
ighet med denna ska avséttningar till fonden gors arligen for
att sékerstilla foreningens framtida planerade underhall. Av-
sdttning sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrékningen. Anvéndningen (&terforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsétgérder genomfors. Detta dr endast
nagot bokforingsméssigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett ar for att kunna &terfora det ett ar
d& man gor underhall och pé sa sétt jaimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhallsfond

Avsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehallningen i rsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stillda séikerheter

Avser det sdkerhet som lamnats for erhallna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna lan.

Revisionsberittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen
och om anvéndande av dverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Signerat OB, TB, RS, MB, BS, LH, AC




REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Bagen i Umea, org.nr. 794000-0842

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Bagen i
Umea for rakenskapsaret 2023.

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 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden 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 foreningen, upphdra 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 Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 ar I&mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande 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 for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

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

foreningens resultat och stallning.

Transaktion 09222115557519096810

Signerat LH, AC



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Bagen i Umea for rakenskapsaret
2023 samt av forslaget till dispositioner betréaffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande 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

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, 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 ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens 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 vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar 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 forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Anmérkning
Enligt foreningens stadgar ska avgifterna tacka foreningens I6pande verksamhet samt avsattning till yttre fond. Av arsredovisningen framgar att
avgiftsuttaget ar lagre &n vad som erfordras enligt foreningens stadgar.

Umea

Digitalt signerad av

Anna Maria Christiansson
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Lars Hultén
Av foreningen vald revisor

Transaktion 09222115557519096810 Signerat LH, AC




ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB brf Bagen i Umeéd signerades av féljande personer med HSBs e-

signeringstjénst i samarbete med Scrive.

OSTEN BURSTROM i e

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2024-06-03 kl. 16:07:47

ROGER SUNDQVIST " X

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-06-03 ki. 16:09:46

BERTIL SAWERT P X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-06-03 kl. 16:56:32

ANNA-MARIA CHRISTIANSSON N o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-06-04 kl. 10:20:43

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB brf Bagen i Umea signerades av féljande personer med HSBs

e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

LARS HULTEN N e

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-06-03 kl. 17:53:08

TORILD BJORKLUND " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-06-03 kl. 16:35:19

MARGARETA BERGGREN " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-06-03 kl. 16:05:26

LARS HULTEN " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-06-03 kl. 17:06:58

ANNA-MARIA CHRISTIANSSON " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-06-04 kI. 10:20:12

HSB - dar mjligheterna bor



