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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Léarkan 2, 769631-2482 far harmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsriéttsforeningens hus upplata bostadslédgenheter fér permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Umea Larkan 2. Pa fastigheten har under 1929 samt 2016 uppforts 2
stycken flerfamiljehus med adresserna Haradshévdingegatan 15A-F och innehéller 13 bostadsritter. Féreningen
har sitt séte i Umea kommun.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Foreningen har under dret bytt forsiakringsbolag till Folksam. Fastigheten &r fullvirdesforsikrad. I foreningens
fastighetsforsakring ingér bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 3 1244
2 rum och kok 4 267,1
3 rum och kok 4 370,3
5 rum och kok 2 247
Bostider 13 1008.,8
Bilplatser med motorvarmare 7

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-08. Vid stamman deltog 7 medlemmar. Inga motioner inkom till
stimman.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2020-10-06. D4 konstaterades pakdrningsskada pa
cykelskdrmtak.

Styrelsen uppdaterar arligen sin underhéllsplan. De néirmsta aren planerar styrelsen foljande storre
underhallsatgérder:

- Mélning eller platbyte av yttertak pa hus 2 och ytterskdrmtak pé hus 1.

Styrelsen har faststdllt budgeten f6r 2021 och beslutat om oférdndrade arsavgifter fran och med 2021-01-01.
Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 542 kr/n? bostadsligenhetsyta 2020.

Arets avsittning till underhallsfond #r 88 200 kr enligt ekonomisk plan.

Vid andrahandsupplatelse av bostad tar foreningen ut en avgift pa 10 % av prisbasbelopp per &r (4 760 kr) av
lagenhetsinnehavaren.
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Styrelsen har under rakenskapséret haft foljande sammanséttning:

Hans Lundberg ordfdrande
Birgitta Wikstrom Orring sekreterare
Ylva Ohlsson ledamot
Hannes Fahlén ledamot
Aria Tahmasebi suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Birgitta Wikstrom Orring, Hans Lundberg,
Hannes Fahlén och Aria Tahmasebi.

Styrelsen har under éret hallit 5 sammantrédden.

Firmatecknare har varit Hans Lundberg och Birgitta Wikstrom Orring.

Revisor har varit Pia Andersson, BoRevision AB, vald av féreningen.

Valberedning har varit Erik Orring.

Avtalstyp Leverantor
Administration HSB Norr
Datakommunikation Umea Energi AB
Kabel-TV Umea Energi AB
El Umea Energi AB
Fjarrvarme Umea Energi AB
Medlemsinformation

Under aret har 4 lagenheter 6verlatits. Féreningen hade vid arets slut 25 (23) medlemmar. Anledningen till att
medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i samma ligenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning i tkr 628 627 602 23
Resultat efter fin.poster i tkr -87 -66 -121 -27
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 542 542 526 526
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 281 306 248 23
Léneskuld, kr/m2 totalyta 7675 7755 7 835 7993
Genomsnittlig rdnta lan i % 1,0 1,0 1,1 1
Fond for yttre underhall, kr/m2 bostadsyta 194 107 57 -
Sparande, kr/m2 totalyta* 237 258 246 -15
Soliditet i %** 80,8 80,7 80,5 80

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 7 742 392 kr. Under &ret har fSreningen amorterat 80 652 kr,
vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 96 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 33 465 000 107 595 -395913 -66 290
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-06-03 -66 290 66 290
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 88 200 -88 200
Arets resultat -86 745
Vid arets slut 33 465 000 195795 -550 403 -86 745
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stér foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -550 403
Arets resultat -86 745
Totalt att disponera -637 148
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -637 148

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar
med tillh6rande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 627 502 626 579
Ovriga rorelseintikter 7457 38 129
Summa rorelseintikter 634 959 664 708
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -283 449 -308 576
Ovriga externa kostnader 4 -9586 -3399
Personalkostnader 5 -21 002 -15 120
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 6 -326 140 -326 143
Summa rorelsekostnader -640 177 -653 238
Rorelseresultat -5218 11 470
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 121 32
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -81 648 -77 792
Summa finansiella poster -81 527 =77 760
Resultat efter finansiella poster -86 745 -66 290
Resultat fore skatt -86 745 -66 290
Arets resultat 8 -86 745 -66 290
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 9 40 114 043 40 440 183
40 114 043 40440 183
Summa anliggningstillgangar 40 114 043 40 440 183
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 3 880
Ovriga fordringar 10 745 395 558 186
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 6256 28 467
751 651 590 533
Kassa och bank 12 17 590 18 840
Summa omsiittningstillgangar 769 241 609 373
SUMMA TILLGANGAR 40 883 284 41 049 556
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 33 465 000 33 465 000
Yttre underhallsfond 13 195 795 107 595
33 660 795 33 572595
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -550 403 -395913
Arets resultat -86 745 -66 290
-637 148 -462 203
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 33 023 647 33110 392
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
14,18 7 661 740 5000 000
7 661 740 5000 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 80 652 2 823 044
Leverant6rsskulder 25036 25410
Aktuell skatteskuld 16 14 030 19213
Ovriga skulder 420 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 77 759 71497
197 897 2939 164
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 883 284 41 049 556
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

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

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjart ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med ldngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten 4r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och #ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslangd bedoms vara 100 &r och skrivs av i snitt med 1,0 % pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgdngarnas anskaffningsvirden per 4r.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rakenskapsér 2018 har det skett en #ndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forldnga lanen.

Intiktredovisning

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 intikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1429 kr/lgh 2020, dock hdgst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1 % pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i fsSrekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa fSreningens budget.
Detta innebr att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma 4r.
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 546 672 546 672
Hyresintédkter 34030 34 440
Intékter bredband 36 660 36 660
Intakter pantforskrivnings- och verlatelseavgifter 10 140 8 807
627 502 626 579
Not 3 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 9520 4997
Snoéréjning och halkbekdampning 7 825 20 883
Reparationer 15 886 8 861
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El 8135 10 143
Uppvirmning 69 022 74011
Vatten 42 995 33540
Renhallning 12 562 11791
Forvaltningskostnader 51160 77 249
Forsakringar 22 529 23 556
Fastighetsskatt/avgift 7155 6 885
Kommunikation och media
Datakommunikation 36 660 36 660
283 449 308 576
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhall installationer -
Not 4 (")vriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsinventarier, picnicbord 4731 -
Kundforluster 60 -
Inkassokostnad 495 -
Bankkostnader inkl ej bokad bankkostnad for 2019 2900 499
Bolagsverket 1400 2900
9586 3399
Not 5 Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Loner och andra erséttningar: 17510 12 651
Sociala kostnader 3492 2 469
21002 15120
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Not 6 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 326 140 326 143
326 140 326 143
Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1&n 81527 77 596
Ovriga finansiella kostnader 121 196
81 648 77 792
Not 8 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat -86 745 -66 290
Reservering till yttre underhéllsfond -88 200 -50 440
+ Overskott/- Underskott efter disposition av underhall -174 945 -116 730
Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens ekonomiska plan.
Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Not 9 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 32613 696 32613 696
Summa ackumulerade anskaffningsvirden byggnader 32613 696 32613 696
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -989 817 -663 674
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -326 140 -326 143
Summa ackumulerade avskrivningar -1 315957 -989 817
Bokfort virde byggnader 31297 739 31623 879
Bokfort virde mark 8 816304 8 816304
Summa bokfort virde byggnader och mark 40 114 043 40 440 183
Taxeringsvirde byggnader (vérdear 1977): 14 091 000 14 091 000
Taxeringsvarde mark: 6 057 000 6 057 000
Not 10 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Avrikningskonto HSB Norr 744 393 558 186
Skattekonto 1002 -
745 395 558 186
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader - 6 824
Fastighetsforsakring 210101-210501 6256 21 643
6256 28 467
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Not 12 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Bank 17 590 18 840
17 590 18 840
Not 13 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets bérjan 107 595 57 155
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 88200 50 440
Fondbehallning vid arets slut 195795 107 595
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
SEB 42875554 2022-12-28 1,14 5000 000 5000 000
SEB 42875597 2022-12-28 0,75 2742392 2 823 044
Totala skulder pa bokslutsdagen 7 742 392 7 823 044
Nasta ars amortering -80 652 -80 652
Amorteringar inom 2 - 5 ar beridknas uppga till -322 608 -322 608
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 7339 132 7419784
Totala skulder pa bokslutsdagen 7742392 7 823 044
Avgar kortfristig del -80 652 -2 823 044
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 661 740 5000 000
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsars berdknade amorteringar 80 652 80 652
Lén att omforhandla nésta rdkenskapsér - 2742392
80 652 2 823 044
Not 16 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Aktuell skatteskuld 14 030 19 213
14 030 19 213
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 1146 1195
Forutbetalda avgifter/hyror 51914 44743
BoRevision 10 100 10 200
El 766 913
Fjarrvirme 8088 8752
HSB adm. forvaltning 2 690 2639
Bredband 3055 3055
77759 71 497
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Not 18 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och didrmed jamforliga sékerheter som stillts for egna skulder
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

11(12)

2020-12-31 2019-12-31
24000 000 24 000 000
24 000 000 24 000 000

Inga Inga
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Underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Brf Lérkan 2, org.nr. 769631-2482

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Larkan 2 for
rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér sé &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och attlmna en revisionsberattelse som innehéller mina 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 upptéicka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tilrackliga och &ndamélsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

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

e drarjag en slutsats om l8mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r oillréickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Larkan 2 for rakenskapsaret 2020 enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller oberoende i férhallande til féreningen enligt god revisorssed i Sverige
forlust. och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrickliga och
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrfelsens ansvar Lo o Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r foreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen,

forsvarlig med hénsyn till de krav som fdreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, & att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot {illampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
féreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget il dispositioner av foreningens vinst eller forust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet & en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras p& min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhéllanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rédkenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Foérvaltningsberittelsen
Redogor 1 text och tabeller fér verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestar av anlédggningstillgéngar (t.ex.
fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestdr av fastighetslan samt
olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophéamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors éver
tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslédngd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom f6reningen, t.ex. fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lingre sikt 4n ett &r.

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

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underh&ll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterforing frén underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser det sékerhet som lamnats for erhéllna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om é&rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars andamal ér att uppléta bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet

at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsréttsforening finns bl.a. i foreningens stadgar.

Dirutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med ¢vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsrétt blir du indirekt delégare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det ér ett dgande som ger bade

rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive oifikta bostadsriittsforening?




En akta bostadsrattsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60 % bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oskta bostadsrattsforening (s k. odkta
bostadsforetag) ér ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som gller
for ett odkta bostadsforetag.

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

Ett oakta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oakta bostadsforetag beskattas for :
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag i
respektive oskta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan érvas eller ¢verlatas pd samma sétt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f frgan provad i hyresnamnden.

Agare ,

Bostadsréttshavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen ager huset och har upplatit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren 4ger en andel i féreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
6verlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En gang varje ar hélls en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ratt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman ér foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a. beslutas faststéllande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfdlle dar man blickar tillbaka pé aret som gétt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lémna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommaélning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstand innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin? i

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsréattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p& basta sétt. En vél fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for véirme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behovs hemforsiikring for bostadsritten? i
En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsékring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrattstillédgg. I vissa féreningar finns |
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrittstillagget ingér da i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade

underhallsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det dr i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pé vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har rad att betala sina kostnader? i
Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar {
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pd sé bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestdr till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt ;
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt. :
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna rsavgifter mm genom pantréatt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som &r kopare och saljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen rétt att ta ut en overlatelseavgift under forutséttningarna att det star i




