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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Bagen i Umea, 794000-0842 far harmed avge &rsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegriansning och ddrmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningens hus byggdes 1961 pé fastigheten Minnet 16 och Minnet 17 i Umed som féreningen
innehar med dganderitt. Fastighetens adress 4r Radhusesplanaden 18 A-D i Umed Site 4r Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Lansforsakringar Visterbotten. I forsékringen ingdr momenten styrelseansvar
samt forsdkring mot ohyra.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt f6ljande Antal Ytam?2

Bostadsritt 96 6415

Lokaler, bostadsritt 16 1784

Lokaler, hyresritt 9 167
8366

Garageplatser 58

Bilplatser 9

De senaste dren har foreningen gjort f6ljande underhéllsétgirder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhall och investeringar

2014 Nytt tatskikt pa taket till afférslokalerna 2016 LED-belysning- tvittstugan, port och garaget
2014 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 2016 Nytt nockricke pa taket

2015 Nya entrédorrar (A-D) 2016 Nytt styrsystem i delad virmecentral

2015 Nya lassystem for entréportar och garage 2017 Ventilationsatgirder infor OVK

2016 Ombyggnad ventilation 2017 Fasadatgirder vid Bautafilm

2016 Tva torkskép och en torktumlare

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under aret har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder.

Péborjat arbetet med en omfattande balkongrenovering, dir nuvarande balkonger ersétts med helt nya och arbetet
beréknas vara klart under bérjan av 2019. Spolning och filmning av fastighetens VA-stammar. OVK
(obligatorisk ventilationskontroll) genomford samt installation av nya luftdon, ljudddmpare och spjll till vira
trapphus, ldgenheter och lokaler.

Styrelsen har genomfért den stadgeenliga besiktningen 2018-09-11.
Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nérmsta aren planerar styrelsen foljande storre atgirder.
- Nytt lassystem

- Renovering av trapphus
- Forbattringar av brandskyddet i foreningens fastigheter
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Gemensamhetsanldggningen

Under 2017 beslutade Lantmateriet, Umed kommun, om gemensamhetsanldggning f6r gemensamma funktioner
for bostadsrittsforeningarna Minnet, Bagen och Esplanaden. Beslutet 6verklagades av bostadsrittsforeningen
Esplanaden och drendet har dérefter 6verforts till det statliga Lantmiiteriet. Slutgiltigt beslut har ej inkommit.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under éret till i genomsnitt 416 kr/n? per bostadsligenhetsyta. Styrelsen har faststéllt
budgeten for 2019 och beslutat om oférandrade arsavgifter.

Arets avsittning till underhallsfond 287 000 kr &verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen ej tagit ut ndgon avgift av ldgenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rakenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Lars Lustig ordforande
Kristoffer Bjuhr vice ordférande
Agneta Andersson sekreterare

John Johansson ledamot

Olle Karlsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Sylvain Glos

Viktor Lindgren

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Kristoffer Bjuhr samt bland suppleanterna
Viktor Lindgren.

Styrelsen har under dret hallit 12 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lars Lustig, Kristoffer Bjuhr, John Johansson och Agneta Andersson, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Jan-Erik Brannstrém med Jan Lundberg som suppleant, valda av foreningen samt en av HSB
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Viktor Wiklund (sammankallande) samt Barbro Kjellberg.

Studie- och fritidsverksamhet
Foreningen har en framtidskommitté som aktivt arbetar med olika typer av aktiviteter for féreningens
medlemmar.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Lars Lustig samt Kristoffer Bjuhr som
suppleant.
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-06-11. Vid stimman deltog 34 medlemmar samt 12 ombud genom
fullmakter. Stimman beslutade att anta HSBs normalstadgar 2011 version 5, i en forsta ldsning.

Till stimman inkom f6ljande motion:
1. Redovisning av tvist med HSB Brf Esplanaden - Besvarad

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskdtsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjarrvirme Umea Energi

Vicevird i féreningen har varit John Johansson.

Medlemsinformation

Under éret har 16 14genheter dverlatits. Féreningen hade vid arets slut 134 medlemmar, varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma légenhet. Dock skall noteras att vid stdimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning i tkr 5144 4991 4980 4983 5019
Resultat efter fin.poster i tkr 17 812 199 304 343
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 416 418 427 427 427
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 390 339 367 338 340
Léneskuld, kr/m2 totalyta 2087 2126 2163 2202 2268
Genomsnittlig ranta 1an i % 0,8 0,9 1,4 2,2 2,7
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 203 245 284 288 -
Soliditet i %* 242 26,0 23,3 22,4 21,2
Sparande, kr/m2 totalyta** 145 182 - - -

* Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Under 2018 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pa annat sitt &n tidigare ar. 2017 ars siffror har
anpassats till 2018 &rs omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte #ndrats vilket medfér att full
jamforbarhet mellan dren inte 4r mojlig. Posterna som omrubricerats 4r av mindre karaktir,

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 17 463 581 kr. Under &ret har foreningen amorterat 320 602
kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 54 ar.
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Forindring i eget kapital

4(13)

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid érets bérjan 729 795 2051972 3113225 812 140
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-06-11 812 141 -812 140
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -639 431 639 431
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 287 000 -287 000
Arets resultat 16 948
Vid arets slut 729 795 1 699 541 42771797 16 948
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4277797
Arets resultat 16 948
Totalt att disponera 4294 745
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 4294 745

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillh6rande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 5143715 4991033
Ovriga rorelseintikter 3 22 678 2 063
5166393 4993 096
Rorelsekostnader
Drift 4 -3282717 -2 880 693
Underhall 5 -639 431 -153 510
Ovriga externa kostnader 6 -233 623 -188 729
Personalkostnader 7 -270 425 -251 580
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -560 027 -554 932
-4 986 224 -4 029 444
Rérelseresultat 180 169 963 652
Finansiella poster
Resultat frén virdepapper som &r anldggningstillgang -26 289 -
Rénteintékter och liknande resultatposter 9 1357 2717
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -138 289 -154 229
-163 221 -151 512
Resultat efter finansiella poster 16 948 812 140
Resultat fore skatt 16 948 812 140
Arets resultat 11 16 948 812 140

AMC
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12 21231923 21 486 245
Pagdende nyanldggningar och forskott 13 3774 573 236 247
25 006 496 21722 492

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek f6r 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 25 006 996 21722992

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 163 932 27783
Aktuell skattefordran 47410 49 522
Ovriga fordringar 14 3971 665 403
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 148 214 125 271

363 527 867 979
Kassa och bank 2424257 3208 181
Summa omsiittningstillgangar 2787 784 4076 160
SUMMA TILLGANGAR 27794 780 25799 152

ANC
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 729 795 729 795

Yttre underhallsfond 16 1699 541 2051972
2429 336 2781767

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4277797 3113225

Arets resultat 16 948 812 140
4294 745 3925365

Summa eget kapital 6724 081 6707 132

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 9116 556 17 453 803

Ovriga langfristiga skulder 154 581 84 453
9271137 17 538 256

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 8347025 330380

Leverantorsskulder 2 548 469 534 745

Ovriga skulder 19 47 114 5726

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 856 954 682913

11799 562 1553764
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27794 780 25799 152
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges. Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Under 2018
har mindre omklassificeringar skett i balans- och resultatrikningsposterna. Jimforelsetalen for 2017 har
omréaknats.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar,

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokforda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utférda atgirder pd visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 25 -120 ar och sker i snitt med 1,6 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjdrt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsviirden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutférfallodatum
kommande rédkenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 ir inte omriiknade.

eriga tillgangar och skulder
Opvriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intiiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vardet av det som erhallits 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 forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intiikt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/lgh f6r 2018, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rinteintikter skattefria till den del de 4r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsSrekommande fall inkomster som inte 4r héinférliga
till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 0 kr

Yttre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhallsplan/budget. Detta innebir att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma ar.

AMC
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Not 2 Nettoomsiittning

2018 2017
Avgifter 4 609 271 4616 521
Hyresintikter 393 740 374 986
Intékter bredband 120 000 -
Intékter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 20 704 -
5143715 4 991 507
Avgar
Rabatter/Avdrag - -474
5143715 4991 033
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018 2017
Forsakringsersdttningar, bonus, fakturerade kostnader mm 22 678 2 063
22 678 2063
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskotsel 688 060 643 447
Reparationer 341 596 208 580
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 244 816 234098
Uppvérmning 879 809 851 517
Vatten 262 819 254707
Forvaltningskostnader 267 871 196 999
Forsdkring 78 029 74 345
Fastighetsskatt/avgift 288 552 286 440
Kommunikation och media
Datakommunikation 129971 7818
Kabel-TV 80778 79 508
Ovriga driftskostnader 20 416 43234
3282717 2 880 693
Not 5 Periodisk underhall
2018 2017
Utfort underhall bostdder (OVK samt luftmétning) 384 327 153 510
Utfort underhall lokaler (OVK butiker) 70 791 -
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen (fastighetsspolning) 184 313 -
639 431 153 510
Not 6 Ovriga externa kostnader
2018 2017
Garageplatser extern, férbrukningsmtrl, hyra 37375 22 420
Telefon och porto mm 18 449 21131
Kundférluster 24 158 -
Riskkostnader 85 628 88 962
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 2 545 -
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 65 468 56 216

233 623 188 729
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Not 7 Personalkostnader
2018 2017
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 166 050 151 668
Vicevird 33300 33083
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4100 4100
Sociala kostnader fortroendevalda 58 614 54 529
262 064 243 380
Kostnader for loner
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 8161 8 000
270 425 251 580
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar
2018 2017
Byggnader 560 027 554 932
560 027 554 932
Not 9 Riinteintfikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ovriga rinteintikter 1357 2717
1357 2717
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 137979 154 229
Ovriga finansiella kostnader 310 -
138 289 154 229
Not 11 Arets resultat
2018 2017
Arets resultat 16 948 812 140
Reservering till yttre underhéllsfond -287 000 -398 200
Tanspréktagande av yttre underhéllsfond 639 431 153 510
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 369 379 567 450

Janspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhdllsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan 34 440 266 34 269 285
-Arets anskaffningar 305 705 170 981
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 34745971 34 440 266
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid éarets borjan -13 998 021 -13 443 089
-Arets avskrivning enligt plan pd anskaffningsvirdet -560 027 -554 932
Summa ackumulerade avskrivningar -14 558 048 -13 998 021
Bokfort varde byggnader 20187923 20 442 245
Bokf6rt virde mark 1 044 000 1 044 000
Summa bokfort virde byggnader och mark 21231923 21 486 245
Taxeringsvérde byggnader (virdedr 1961): 61 200 000 61 200 000
Taxeringsvarde mark: 31 820 000 31 820 000
Not 13 Pagaende nyanliggningar
2018-12-31 2017-12-31
Vid érets bétjan 236 247 110 577
Investering i Balkonger 3449 701 125 670
Investering i Trapphus 50 000 -
Investering i Terrasser 38 625 -
Redovisat viirde vid érets slut 3774573 236 247
Not 14 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 116 661 548
Skattekonto 3 855 3 855
3971 665 403
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsikring 82 636 78 029
Forutbetalda kostnader 65 578 47242
148 214 125271
Not 16 Fond for yttre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 2051972 1 825 047
Vinstdisposition enligt foregdende stimmobeslut - -17765
Av styrelsen beslutad avsittning till fond 287 000 398 200
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -639 431 -153 510
Fondbehallning vid arets slut 1699 541 2051972
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdnta 2018-12-31 2017-12-31

Nordea 39788737080  2020-09-15 0,88 % 4 806 880 4 859 704
Nordea 39788803806  2020-02-14 0,90 % 4 452 500 4 542 500
Nordea 39788807186 2018-11-28 - - 3 406 669
Nordea 39788409482  2019-08-14 0,68 % 1383322 1494 434
Swedbank 2951019047 2019-11-28 0,43 % 6 820 879 3 480 876
Avgar kortfristig del -8 347 025 -330 380
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 9116 556 17 453 803
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till 1335744 1321520
Om fem ar berdknas nuvarande skulder exkl. kortfristig del uppga till 7780 812 16 132 283
9116 556 17 453 803

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut ~
2018-12-31 2017-12-31

Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista rdkenskapsérs beriknade amorteringar 333936 330380
Lan att omforhandla nésta rékenskapsér 8013 089 -
8347 025 330380
Not 19 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Personalens killskatt 2797 21797
Upplupna arbetsgivaravgifter 2929 2929
Ovriga kortfristiga skulder 41388 -
47 114 5726
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2018-12-31 2017-12-31
Réntor 10 202 8 820
Férutbetalda avgifter/hyror 413113 341 489
Borevision 10673 -
El 28 139 -
Fjarrvarme 210 367 -
Vatten 11139 -
Ovrigt 173 321 332604 -
856 954 682913
Not 21 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Panter och ddrmed jimforliga sdkerheter som stillts for egna skulder 23 855 600 23 855 600
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 23 855 600 23 855 600
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Underskrifter

Umea 19-9. /A

Aars Lustig “ istoffer Bjuhr
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John Johansson ' Agneta Andersson
Agneta Andersson Olle Karlsson

Var revisionsberittelse har limnats 2019 -“’-2’7
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\f an-Erik Brinnstrom 24 ]
Av foreningen vald revzsor Anna Maria Christiansson
BoRevision AB

av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Bagen i Umed, org.nr. 7940000842

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Bagen i
Umea for ar 2018,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen 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 tillrckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r ndvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift til@mpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért 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 nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att 1amna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela fi
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intem kontroll,

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

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten p&
upplysningama i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofilirdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

o utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och inneh&llet i &rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.




Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Bagen i Umea ar
2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och frvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
freningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om frslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors 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 ar forenligt
med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen péa
s&dana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Umeé den-<y 1 S~ 2019

Afina Maria Christiansson | Jan-Erik Brannstrém
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsir och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogér i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samitliga intékter och kostnader under riikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur rets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen |
Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestar av anliggningstillgingar (tex fastigheter,

inventarier) samt omsittningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestdr av fastighetslén samt olika slag

av Kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsékringspremie, sophémtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfors Gver
tillgangens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for lingvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som foreningen ska betala pa liangre sikt dn ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett &r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala 4ven de langfristiga skulderna. Soliditet beréiknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstdlla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsittning till och 4terforing frin underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgirder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sdkerhet som lamnats for erhéllna lén. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om éarsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anviindande av Sverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstdimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars dndamadl &r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsréit i foreningens fastighet

at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nér det giller en bostadsréttsfrening finns bl.a i foreningens stadgar.

Dérutdver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse .
som bestimmer §ver ekonomi och férvaltning. i

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det ér ett dgande som ger bade i
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.




Vad iir en iikta respektive oéikta bostadsrittsforening?

En dkta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#kta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) dr ett bostadsféretag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett oikta 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 hyresférman av
att bo i fastigheten. Ett odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta
bostadsforetag beskattas for hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som gller for ett
privatbostadsforetag respektive odkta bostadsféretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderdtt till sin bostad p obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan 4rvas eller &verlatas pa samma sétt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fi frgan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin ligenhet. Det &r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
Sverlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsférening?

I en bostadsrittsforening rider demokrati. En ging varje &r halls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rst och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfélle dir man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande &ret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av féreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta freningsstimma, Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgér du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjéina pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skdter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrttsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bésta sitt. En vil fungerande forening kan
darfor sjdlv bidra till att 6ka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan stigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ér
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bér kompletteras men ett s.k bostadsréttstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingdr dé i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utSkade
underhdllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgara.

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

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

Bostadsrittsféreningen dr en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for féreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sa bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?
Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i Sverldtelseavtalet; vem som dr kopare och séljare, vilken




