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Styrelsen fér RBF Umedhus nr 33 far

Forvaltningsberattelse "

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en &kta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér vid ridkenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1991-06-05. Nuvarande stadgar registrerades 2018-12-13.
Foreningen har sitt site i Ume& kommun.
Arets resultat #r ligre dn foregéende &r frimst p.g.a. storre reparations- och underhéllskostnader.

Driftkostnaderna i féreningen #r storre 4n foregéende ar beroende pa hdgre reparations- och
underhillskostnader. Réntekostnaderna har dkat nagot.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéickning.

Foreningens likviditet har under &ret fordndrats fran 309 % till 255 %.

I resultatet ingar avskrivningar med 608 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 032 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Kruthornet 11 i Umed Kommun. Pé fastigheten finns 3 byggnader med 68 ldgenheter.
Byggnaderna #r uppforda 1993. Fastighetens adress #r Hissjovidgen 32-40 i Umea.

Fastigheten dr fullvirdeforsikrad i Folksam.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsriittstilldgget ingar i foreningens
fastighetsforsdkring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal Kommentar
3 rum och kok 34
1 rum och kok 5
2 rum och kok 29

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal Kommentar
Antal p-platser 37
Antal p-platser 9 Carportar
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Total tomtarea 6 039 m?

Bostider bostadsriitt 3 384 m?
Total bostadsarea 3384 m?
Arets taxeringsvirde 53 200 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 44 400 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intressefrening for Riksbyggens bostadsriittsforeningar i Stdra Visterbotten.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intressefreningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frin Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa dterbiring pa kdpta tjidnster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 593 tkr och planerat underhall for 698 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet *Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Fioreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhélisplanen anvinds ocksé for att beriikna storleken pa det belopp som &rligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhéllsplan visar pé en rekommenderad &rlig avséttning pa 875 tkr per &r i det 30-ariga perspektivet.

Den s.k. eviga kostnaden beriknas till 933 tkr per &r.
Avsiittning till underhéllsfond har skett med 855 tkr for verksamhetsret.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhaill

Beskrivning Ar Kommentar
Vindskivor, utemilj 2015
Roékluckor, tumlare 2016
Pumpbyte, OVK 2017
Taksikerhet, atgérder 2018
Ventilationsatgérder 2018

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 202238
Installationer 410779
Markytor 2 588
Garage och p-platser 19 699 -
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Efter senaste stimman och ddrpa foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamdater Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jan Asander Ordforande 2020
Ingemar Nésholm Sekreterare 2020
André Sandstrém - avflyttad Vice ordforande 2021
Adam Holmstrém Ledamot 2020
Rickard Abrahamsson Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Britt-Inger Saveman Suppleant 2021
Nico Frans Olof Fagerstrém Suppleant 2020
Mark Lindholm Suppleant 2021
Suppleant
Elin Forsberg Riksbyggen
Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Kpmg Ab Auktoriserad revisor 2020
Fortroendevald
Christoffer Lindqvist revisor 2020
Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jenny Hansson 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Viktor Lagerborg 2020
Krister Johansson 2020

Foreningens firma tecknas frutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett stt som visentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 84 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 11 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 10 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgdr till 85 personer.

Féreningens drsavgift indrades 2014-01-01 da den hsjdes med 2 %.

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

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 1 083 ki/m?3r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 10 Gverlatelser av bostadsritter skett (fsregéende ar 9 st.)

Vid rikenskapsarets utgang var samtliga bostadsritter placerade. s
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 4105 4027 4022 4023 4022
Resultat efter finansiella poster 425 975 1450 1201 877
Arets resultat 425 975 1450 1201 877
Resultat exklusive avskrivningar 1032 1582 2054 1801 1 444
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhallsfond 177 716 1188 1001 944
Avsiittning till underhéllsfond kr/m? 253 256 256 236 148
Balansomslutning 36 895 36 783 37110 36 255 36 339
Soliditet % 28 27 24 21 18
Likviditet % 255 309 228 159 177
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 1083 1083 1083 1083 1083
Brinsletilligg, kr/m? 74 74 74 74 74
Driftkostnader, kr/m? 738 592 409 351 385
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 538 442 370 332 278
Rénta, kr/m? 69 59 72 171 218
Underhallsfond, kr/m? 1757 1710 1486 1181 845
Lan, kr/m? 7 497 7763 8029 8228 8 642
800
700
€00
s00
400
300
200
100
e e
’ 2015 2016 2017 2018 2019

~- Driftkostnader, kr/m2  «e= Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

- Rinta, kr/m2

Nettoomsiittning: intdkter frdn &rsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

balansomslutningen. g
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Foérandringar i eget kapital

_Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse-
avgifter

Uppskrivaings-
fond

Underhalls-
fond

Balanserat
resultat

Arets

resultat

Belopp vid arets borjan
Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut

Disposition enl. &rsstammobeslut

Reservering underhalisfond

lanspréktagande av
underhéllsfond

Nya insatser och
upplételseavgifter
Overforing fran
uppskrivningsfonden

Arets resultat

1693 996 0

5787802

0

855000

-697 710

1532714
0

974 609
-855 000

697710

974 609

-974 609

424 632

Vid érets slut

1693 996 0

5945092

2350033

424 632

Resultatdisposition

Till &rsstimmans forfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspréktagande av underhalisfond

Summa

2507323
424 632
-855 000
697710

Styrelsen foreslar foljande disposition till drsstimman:

Extra reservering till underhéllsfonden

2774 664

- 400 000

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhtrande bokslutskommentarer. 4y
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 4105 167 4 026 945
Ovriga rorelseintikter Not 3 171 321 221233
Summa rorelseintikter 4276 488 4248 178
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 497 739 -2001 755
Ovriga externa kostnader Not 5 -466 998 -439 335
Personalkostnader Not 6 -67 332 -42 764
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgangar Not 7 -607 861 -607 861
Summa rorelsekostnader -3 639 930 -3 091 715
Rorelseresultat 636 558 1156 463
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 9792 9792
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 11431 8728
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -233 149 -200 374
Summa finansiella poster -211 926 -181 854
Resultat efter finansiella poster 424 632 974 609
Arets resultat 424 632 974 609 on
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 31620 994 32218 765
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 45222 55311
Summa materiella anliggningstillgangar 31 666 216 32274 077
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag Not 13 102 000 102 000
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 102 000 102 000
Summa anliggningstillgdngar 31768 216 32376 077
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 0 1138
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 15 211 157 153 002
Summa kortfristiga fordringar 211 157 154 140
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 4915 909 4258 568
Summa kassa och bank 4915909 4 258 568
Summa omsittningstillgangar 5127 066 4 412 708
Summa tillgangar 36 895 281 36 788 78S 2y
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1 693 996 1 693 996

Fond for yttre underhéll 5945 092 5787 802

Summa bundet eget kapital 7 639 088 7 481 798

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2350 033 1532714

Arets resultat 424 632 974 609

Summa fritt eget kapital 2774 664 2 507 323

Summa eget kapital 10 413 753 9989 121
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 24 468 666 25 368 666

Summa langfristiga skulder 24 468 666 25 368 666

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 900 000 900 000

Leverantorsskulder Not 18 181 766 -16 662

Skatteskulder Not 19 93 042 90 406

Ovriga skulder Not 20 113 829 90 271

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 724 226 366 983

Summa kortfristiga skulder 2 012 863 1430 998

Summa eget kapital och skulder 36 895 281 36 788 785 -
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intidkt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 80
Markanldggningar Linjir 25
Installationer Linjér 10

Mark &r inte foremal for avskrivningar. e
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 3 665 100 3665 100
Hyror, p-platser 121 400 112 461
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -363 -1 896
Brinsleavgifter, bostider 251280 251 280
Sophimtningsavgifter 67 750 0
Summa nettoomsittning 4105 167 4 026 945

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 81 600 81 600
Ovriga ersittningar 15 541 16 549
Fakturerade kostnader 0 360
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -2 1
Ovriga rorelseintikter 15974 8 747
Forsdkringsersdttningar 58 208 113 976
Summa dvriga rorelseintdkter 171 321 221 233

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -697 710 -505 600
Reparationer -592 593 -423 090
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -93 636 -90 916
Forsikringspremier -39 012 -30 871
Kabel- och digital-TV -143 139 -127 149
Aterbiiring fran Riksbyggen 5600 5875
Systematiskt brandskyddsarbete -8 041 -11 608
Obligatoriska besiktningar -24 705 -23 252
Bevakningskostnader -8 099 -9 157
Sné- och halkbekdmpning -111 632 -83 082
Forbrukningsinventarier -4 954 -6 887
Vatten -157 896 -144 591
Fastighetsel -84 745 =92 252
Uppvérmning -244 605 -245 299
Sophantering och atervinning -158 952 -81 315
Forvaltningsarvode drift -133 620 -132 561
Summa driftkostnader -2 497 739 -2 001 755
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -412 269 -399 032
IT-kostnader -1 388 0
Styrelsearvode 0 5 800
Arvode, yrkesrevisorer -15 500 -15 125
Ovriga forvaltningskostnader -3 271 -10 667
Kreditupplysningar -1 605 -450
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -19.470 -11 379
Kontorsmateriel -695 0
Medlems- och féreningsavgifter -5 440 -5712
Konsultarvoden -4 750 0
Bankkostnader -1910 -1 870
Ovriga externa kostnader -700 -900
Summa dvriga externa kostnader -466 998 -439 335
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -14 500 -13 500
Sammantridesarvoden -34 890 -16 683
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -3 000 -3 000
Sociala kostnader -14 942 -9 581
Summa personalkostnader -67 332 -42 764
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -561 611 -561 611
Avskrivning Markanldggningar -36 160 -36 160
Avskrivning Installationer -10 090 -10 090
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -607 861 -607 861
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anliggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter fran ldngfristiga fordringar hos och virdepapper i andra
foretag 9792 9792
Summa resultat fran dvriga finansiella anlaggningstiligangar 9792 9792 o
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Not 9 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Riénteintdkter fran likviditetsplacering 11431 8 657

Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 0 71

Summa Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 431 8728

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Réntekostnader for fastighetslan -233 051 -200 300

Ovriga réntekostnader -98 -74
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -233 149 -200 374 o,
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 40 576 400 40 576 400
Mark 1100 000 1 100 000
Tomtmark 0 0
Markanldggning 941 847 941 847
Markinventarier 8 448 8 448
42 626 695 42 626 695
Arets anskaffningar
Markanlidggning 0 0
0 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 42 626 695 42 626 695
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -10 239 993 -9 678 382
Markanldggningar -159 488 -123 328
Markinventarier -8 448 -8 448
-10 407 929 -9 810 158
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -561 611 -561 611
Arets avskrivning markanliggningar -36 160 -36 160
-597 771 -597 771
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 005 700 -10 407 929
Restvéarde enligt plan vid arets slut 31 620 995 32 218 766
Varav
Byggnader 29 774 796 30 336 407
Mark 1 100 600 1 100 000
Markanléggningar 746 199 782 359
Taxeringsvéarden
Bostider 53200 000 44 400 000
Totalt taxeringsviarde 53 200 000 44 400 000
varav byggnader 33 000 000 31 000 000
varav mark 20 200 000 13 400 000 o4
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Installationer 100 897 59 160
100 897 59 160
Arets anskaffningar
Installationer 0 41 737
0 41737
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 100 897 100 897
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Installationer -45 586 -35 496
-45 586 -35 496
Arets avskrivhingar
Installationer -10 090 -10 090
-10 090 -10 090
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -55 676 -45 586
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -55 676 -45 586
Restvéarde enligt plan vid arets slut 45 221 55 311
Varav
Installationer 45221 55311
Not 13 Aktier och andelar i intresseféretag
2019-12-31 2018-12-31
Aktier och andelar i intresseftretag och gemensamt styrda foretag 102 000 102 000
Summa aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt 102 000 102 000
styda foretag
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 1138
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 1138w
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 39392 39012
Forutbetalda driftkostnader 0 1381
Forutbetalt forvaltningsarvode 105 677 0
Forutbetald renhallning 0 8 360
Forutbetald kabel-tv-avgift 43 338 32425
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intskter 22 750 71 824
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 211 157 153 002
Not 16 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 4136 225 3324 794
Transaktionskonto 779 684 933 774
Summa kassa och bank 4915909 4 258 568
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 25 368 666 26 268 666
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -900 000 ~900 000
Langfristig skuld vid arets slut 24 468 666 25 368 666

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar  Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 0,67% 2019-05-17 10962 028,00 -10 962 028,00 0,00 0,00
NORDEA 0,67% 2019-09-28 8 966 334,00 -8 291 334,00 675 000,00 0,00
NORDEA 0,67% 2021-04-26 0,00 10 962 028,00 0,00 10 962 028,00
STADSHYPOTEK 1,19% 2022-03-30 6 340 304,00 0,00 0,00 6 340 304,00
NORDEA 0,89% 2025-09-17 0,00 8291 334,00 225 000,00 8 066 334,00
Summa 26 268 666,00 0,00 900 000,00 25 368 666,00

*Senast kdnda rintesatser

Under nésta rdkenskapsar ska féreningen amortera 900 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Beriknad amortering de nirmaste fem aren #r ca 900 000 kr arligen ~ex
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Not 18 Leverantorskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 181 766 -16 662
Summa leverantorsskulder 181 766 -16 662
Not 19 Skatteskulder
2019-12-31 2018-12-31
Skatteskulder 93 042 90 406
Summa skatteskulder 93 042 90 406
Not 20 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 78 503 87 501
Skuld for moms 4 665 1 808
Skuld sociala avgifter och skatter 30 661 2
Avriikning hyror och avgifter 0 960
Summa dvriga skulder 113 829 90 271
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntekostnader 22 748 21 899
Upplupna driftskostnader 35762 27 067
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 336 589 78 012
Upplupna elkostnader 7539 9023
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 10 138
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4979 0
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 316 608 220 844
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 724 226 366 983
Not Stéllda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 40 864 200 40 864 200

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser

Not Vésentliga handelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgdng har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intriffat, o<
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REVISIONSDEralelse

Till féreningsstamman i RBF Umeahus nr 33, org. nr 716463-8038

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér RBF Umeahus nr 33 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen 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 oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av saker-
het, 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 sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna fér véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déaribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt bostadsréattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for RBF Umeahus nr 33 for ar 2019 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen é&r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeléagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Umed den 20 cdnN\ 2020
KPMG AB

- (Fos
Beops Mo Dhciaffe

Christoffer Lindqvist
Fértroendevald revisor

Benjamin Henriksson
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostads-
rattslagen.
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Ordlista

Anléaggningstillgangar
TillgAngar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansréakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk férening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bdr utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet 4r frivilligt.

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (lngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Férlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberittelsens innehll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsikringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter dr intdkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar fOr, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska lopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

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

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett 4. Om en fond for inre underhall finns ridknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formiga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I8ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna stotre #n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

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

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r stérre 4n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning p4 inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd féreningen #r,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgAngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del #r finansierad med lan.

Stéllda sakerheter
Awvser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhalina lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beridknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas 4rliga tillskott av medel for att anviindas till den [6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie fSreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberiittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintdkter dr
skattefria till den del de #r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte dr hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat viirde for fastigheten.

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benidmns som planerat underhall. Reparationer avser l1opande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som fdreningen
behsver géra. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till f51jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hidndelser ocksa intréffar,
b) det #r oséikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualfdrpliktelse dr ocksa ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pd grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kriivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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o Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B F U l I Iea h u S n r 3 3 for RBF Umedhus nr 33 i samarbete med

Riksbyggen

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

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

FOR MER INFORMATION: r "
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Ruvnfor helba Lintt:

RBF Umeahus nr33 Org.nr: 716463-8038



