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Vad ar revision och vad ar KPMG?

En revision innebar en oberoende granskning av féreningens arsredovisning, bokféring och forvaltning som leder till slutsatser vilka rapporteras i
form av uttalanden i revisionsberattelsen.

Granskningen av forvaltningen innefattar att granska vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen.

Det &r vare sig praktiskt mojligt eller kostnadsmassigt forsvarbart att granska allt vid en revision. Granskningens omfattning och inriktning
baseras pa revisorns beddmning av risken for felaktigheter. Granskningen ar darefter urvalsbaserad med syfte att ge revisorn en hog men inte
absolut sakerhet att grunda sina uttalanden pa i revisionsberattelsen.

KPMG ar en av Sveriges storsta revisionsbyraer, som erbjuder tjanster inom revision, skatt och radgivning. Vi reviderar allt fran ideella och
ekonomiska foreningar, mindre aktiebolag till offentlig verksamhet och borsnoterade foretag.

Var skatteradgivning tacker hela spektret fran det stora, internationella borsforetagets behov till det mindre, familjeagda foretagets, och
innehaller aven personbeskattning.

KPMGs radgivning avser allt fran riskhantering , finansiell och kommersiell radgivning vid foretagstransaktioner till utvardering av effektiviteten i
organisationer, processer och IT-system.

Utover detta levererar KPMG en uppsijo av olika ekonomitjanster till bade mindre och storre foretag sdsom t ex Ioneadministration, I6pande
bokfdring och upprattande av bokslut, arsredovisning och deklarationer. KPMG kan dven forse foretag med outsourcingstjanster t ex avseende
ekonomichef.

Kontakta oss garna om ni vill veta mer om vara tjanster!

Andreas Yrettlom

Auktoriserad revisor
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Syftet med denna rapport &r att lamna en redogdrelse for utford granskning av Brf Umeahus nr 9 avseende réakenskapsaret 2019/2020.
Rapporten innehaller en riskanalys. Denna ligger delvis till grund for var revision, men syftar ocksa till att upplysa styrelsen om de omraden som
vi anser att styrelsen I6pande boér beakta.

Vidare innehaller rapporten en del analyser som syftar till att underlatta styrelsens bedomning av bostadsrattsféreningens ekonomiska situation
och uppmarksamma styrelsen pa vara iakttagelser som gjorts i samband med var granskning. Rapporten utgor ett komplement till den
obligatoriska revisionsberattelsen och baseras pa av oss kanda forhallanden vid ovanstaende datum.

Det bér speciellt noteras att denna rapport &r en intern handling som enbart delges styrelsen, féreningsrevisorn och féreningens ekonomiska
forvaltare. Till foljd av tystnadsplikt far enbart féreningens styrelse besluta om vidare spridning utanfér denna krets. Den, i normalfallet, enda
externa rapportering som sker utgors av revisionsberattelsen.
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enerel riskanal’s

Risk matris

Hog

A

Paverkan pa verksamheten

Lag

Mer
viktigt

Mindre
viktigt

Sannolikhet

Exempel parisker for styrelsen att beakta:

A.

B.

Risk for avgifts- och hyresbortfall

Risk for okontrollerade kostnadsdkningar
Ranterisk (risk for 6kade rantor)

Risk for felaktiga investeringar

Likviditetsrisk (risk for betalningssvarigheter)

Forsakringsrisk (risk att foreningen inte
ar forsakrad)

Underhallsrisk (risk att medel saknas
for underhall)

Risk for avsteg fran likabehandlingsprincipen

Analysen ovan ar generell och avser ge en oversiktlig bild (ej fullstéandig) av exempel pa risker i en
bostadsrattsférening. Observera att ifylld matris &r baserad pa vara bedémningar och att det ar styrelsen som har bast
information att bedéma féreningens risker.

KPMG

© 2020 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“KPMG International”), a

Swiss entity. All rights reserved
Konfidentiell (DC2)
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Analys av kassarodet

Arets resultat 248 762
Justeringar for resultatposter som inte paverkat "kassan" 412 879

661 641
Okning -/+ minskning av rérelsefordringar - 3771
Upptagna +/-betalda rérelseskulder 129743
Den I6pande verksamhetens paverkan pa "kassan" 787 613

Investeringsverksamhetens paverkan pa"kassan" -

Amorterade lan |- 378875 |
Finansieringsverksamhetens paverkan pa"kassan" - 378875
Arets paverkan pé féreningens kassa & bank 408 738
Kassa & bank vid arets bdrjan | 5166 206 |
Kassa & bank vid arets slut 5574 945
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En bostadsréattsférenings
kassaflode &r minst lika viktigt
som foreningens resultat. Detta da
kassaflodet visar allt in- och
utflode av pengar i féreningen
oavsett vad som belastar
resultatrakningen. Dvs. har ingar t
ex inte avskrivningar som belastar
resultatet men inte kassan, men
har ingar t ex investeringar och
amorteringar som inte belastar
resultatet men dock kassan.

Ett negativt kassaflode fran den
I6pande verksamheten ar en
varningsklocka for styrelsen och
indikerar normalt ett behov av
avgifts- och hyreshgjningar.



Underndl av fastigneten och Store nvesterngar

Foreningen genererade i ar ett kassaflode fran den I6pande verksamheten om 787 613 kronor. Kassa paverkas
ocksa av investeringar som bokfors som anlaggningstillgangar samt eventuella forandringar i lanen. Utgaende
saldo i kassan uppgick pa balansdagen till 5 574 945 kronor. Befintlig kassa samt framtida floden fran den I6pande
verksamheten skall finansiera framtida underhall och aterinvesteringar. Nar dessa inte racker till kommer
foreningen behdva finansiera underhallet med antingen externa lan eller kapitaltillskott fran medlemmarna.

Storre kostnadsforda investeringar 2019/2020
Huskropp utvandigt 888 tkr
Installationer 109 tkr
Gemensamma utrymmen 107 tkr
Ovrigt underhall 33 tkr
Lokaler 17 tkr
2018/2019
|Huskropp utvandigt 3 525 tkr
Ovrigt underhall 506 tkr
Lokaler 326 tkr
Installationer 233 tkr
Markytor 21 tkr
|St(‘jrre balanserade investeringar 2019/2020 |
2018/2019
[Installationer 525 tkr|

Vi har till vAnster sammanstallt féreningens
storre investeringar under aret och
foregaende ar. Alla investeringar bor enligt
god forvaltningssed baseras pa en analys av
inhAmtade offerter foljt av ett styrelsebeslut.
For vissa investeringar bor beslut tas av
foreningens stamma. Gransdragningen for
nar sa ar fallet kan vara svar, men generellt
bor ombyggnader och storre underhall, som
innebar standardfdrbattringar och/eller
vasentligt 6kade kostnader beslutas pa
stamman.

Den Oversta tabellen visar de investeringar
som syns i resultatrékningen for respektive
ar. Den nedre tabellen visar de investeringar
som &r upptagna i balansrakning.
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RANIEKANSIGNELSanals

Réntekostnad
per man for 100
kvm Lan Lanesumma Réanta Bundet till
23 1 2126 260 0,93% 2020-09-30
49 2 4 356 626 0,96% 2020-09-30
49 3 4 356 627 0,96% 2020-09-30
35 4 2919 548 1,03% 2021-03-01
23 5 2 480 625 0,78% 2021-09-30
178 Nuvarande rantekostnad per man
Total boyta| 7155 |kvm
Simulerad rénta (oaktat ev amortering)
111 1 2126 260 4,50%
228 2 4 356 626 4,50%
228 3 4 356 627 4,50%
153 4 2919 548 4,50%
130 5 2 480 625 4,50%
851 Simulerad rantekostnad per man
673 Kostnadsokning for lagenhet pa 100 kvm vid simulerad rantedkning

Vi har ovan sammanstallt féreningens lan och rantekostnader samt simulerat en rantetkning for att ge
styrelsen en bild éver hur rantekostnaderna paverkas. Kolumnen till vanster visar hur rante6kningen
paverkar manadskostnaden for en bostadsratt om 100 kvm.

Réantekostnader avseende lan utgor ofta en stor utgiftspost i bostadsrattsféreningarna. Styrelsen bor
betrakta foreningens lanebild samt gallande rantenivaer som en viktig del i forvaltningen av féreningens
ekonomi.
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FOrvaltning och ovriga iakttagelser o< O

- Energideklaration - Enligt Lag om energideklaration for byggnader, skall det for byggnaden alltid finns en

56 Atgrd energideklaration som inte &r aldre an tio ar. Vid var revision har sadan inte funnits.
or atgardas

<> Forbrukat eget kapital - Som framgar av arsredovisningens balansréakning ar féreningens egna kapital forbrukat. Vi har
dock noterat att det finns 6vervarden i foreningen i form av att fastigheten &r bokford till ett [agre belopp &n
Observation taxeringsvardet.
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