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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Kéllan i Umea, 769631-6798 far harmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen bildades den 29 januari 2016 och registrerades den 11 februari 2016 och har till andamal att fraimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostédder till medlemmarna till

nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 2016 pé fastigheten Kéllan 1 och Vardtradet 1 i Umeé som foreningen
innehar med &ganderétt. Fastighetens adress dr Sagovédgen 63 och Lyktvédgen 3. Site 4r Umed kommun.

Bostadsrittsféreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullviardesf6rsdkrad i Lansforsdkringar Visterbotten. Forsdkringen omfattar ocksa
styrelseansvarsforsikring samt det bostadsrittstilligg som medlemmarna annars maste ha i sin hemforsikring.

Foéreningens lagenheter férdelar sig enligt f6ljande Antal Yta m2
Bostéder (bostadsriitt) 46 1 657
Bilplatser med motorvidrmare, varav 2 handikapplatser 23

Produktionen

Produktionen férdigstilldes under 2016 med inflyttningar 2016-10-31 och 2016-11-30

Enligt det beviljade bygglovet for Vardtradet fick ingen utpassage goras till Alfens Alle fran den gang och
cykelvdg som 16per mellan radhusens parkering och fram till och med féreningen cykelskdrmtak. Vigen har
dock, sedan byggstaketen togs bort anvints som genvig till busshéllplatsen, inte bara av foreningens medlemmar,
utan ocksé av de flesta andra boende i ndromradet. Da enda mojligheten att stoppa den trafiken skulle vara ett
hogt plank eller stingsel har féreningen gjort en underhandséverenskommelse med gatu- och parkférvaltningen
om att NCC nir de firdigstdllde markarbetena fick lov att dra ut en provisorisk grusvig till busshallplatsen med
l6fte om att en béttre 16sning ska tas fram nér busshéllplatsen gors om och en liten park anldggs.

Férvaltning

Foreningen har avtal med HSB Norr avseende den administrativa forvaltningen. Overlatelseavgifter och
pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Avgift for andrahandsuthyrning tas ut enligt stadgarna och
tillfaller foreningen som kompensation for det merarbete som en andrahandsuthyrning medfér for féreningen.

Ett mindre avtal avseende den tekniska férvaltningen har ocksa tecknats med HSB Norr. Detta eftersom
foreningen omfattas av den produktionsgaranti som redovisas ovan. HSB skdoter ocksé snorgjning och sandning
pa Lyktvégen medan motsvarande uppgift avseende Sagovigen skots av Umeé Forvaltning som sedan tidigare
har uppdraget att skota dessa uppgifter at Vardtradets samfillighetsforening. Tillsammans med
samfillighetsféreningen har en utvirdering startat for att visa vilken 16sning som blir mest formanlig i framtiden.

Foreningen har serviceavtal med Kone géllande hisskotsel inklusive hisslarm samt avtal med Ragn-Sells gillande
kallsortering i sophuset pa Lyktvégen.
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Vardtridets Samfillighetsforening

Foreningen har andel i gemensamhetsanlédggningen Vardtradet GA:2 som avser det gemensamma sophuset pa
Sagovégen och skotsel av gang och cykelvigen mellan foreningens grasmatta och rad\-husen fram till radhusens
parkeringsplatser och infarten till sophuset fran Sagovagen. Foreningen betalar lagenhetsavgifterna for himtning
av matavfall och brannbart direkt till VAKIN vikt avgifterna for brannbart avtal faktureras via
samfillighetsforeningen. Samfillighetsforeningen fakturerar ocksa foreningen for den kéllsortering som
Ragn-Sells hanterar i det sophuset. Den forréttning som styr kostnadsfordelningen mellan féreningen och
samfilligheten kommer att omprévas tillsammans med fragan om markanvindningen pa Vardtradet som
redovisas ovan. Ett bra underlag finns i och med att foreningen kan jimféra med kostnaderna for det egna
sophuset pa Lyktvagen och foreningens tva hus &r exakt och sopméngderna ddrmed &r jimf6rbara.

Ekonomi

Da foreningen dr nybyggd och inga storre underhallsatgirder finns i nértid har styrelsen beslutat att foreningen
tillsvidare ska tillimpa avskrivningsreglerna enligt Bokforingsnaimnden BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Avsittningar och uttag ur fond for yttre underhall sker, enligt stadgarna, som resultatdisposition av styrelsen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad tar foreningen ut en avgift pa 10 % av prisbasbeloppet av
lagenhetsinnehavaren.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 612 kr/n? bostadsldgenhetsyta. Frdn och med 2021-01-01 har
arsavgifterna hojts 3,5% for att sakerstilla en langsiktigt stabil ekonomisk utveckling.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 19 553 600 kr. Under éret har foreningen amorterat 161 600
kr.

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft f6ljande sammanséttning:

Robin Andersson ordférande
Jonathan Koppelman ledamot
Isak Edin ledamot
Paulina Tapia ledamot

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Robin Andersson.

Styrelsen har under aret hallit 8 sammantraden.

Firmatecknare har varit Robin Andersson, Jonathan Koppelman, Isak Edin och Paulina Tapia, tva i forening.

Ordinarie revisor har varit PWC, med huvudansvarig revisor Marcus Sundberg (auktoriserad revisor). Ingen
revisorsuppleant har utsetts.

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-03. Vid stimman deltog 4 medlemmar.

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Umea Energi
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjarrvirme Umea Energi
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Medlemsinformation

3(12)

Under éret har 11 ldgenhetsoverlételser skett. Féreningen hade vid arets slut 84 (77) medlemmar. Anledningen
till att medlemsantalet kan dverstiga antalet bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i samma

lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning i tkr 1290 1393 1310 1284
Resultat efter fin.poster i tkr -326 -295 -370 -228
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 611 588 537 537
Driftskostnad, kr/m2 bostadsyta 556 590 575 515
Laneskuld, kr/m?2 bostadsyta 11 801 11 898 11 996 12 093
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,21 1,21 1,18 1,11
Yttre underhéllsfond, kr/m2 bostadsyta 167 127 87 47
Soliditet 1 %* 68,5 68,5 68,4 68,3
Sparande, kr/m2 bostadsyta** 85 104 59 144

* Soliditet = Eget kapital/totalt kapital

** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Under 2018 har vissa poster i resultatrdkningen klassificerats pa annat sitt &n tidigare ar. 2017 ars siffror har
anpassats till 2018 ars omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan aren inte 4r mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.
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Forindring i eget kapital

4(12)

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 44 140 000 209 887 -785 088 -295 225
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-03 -295 225 295 225
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 66 280 -66 280
Arets resultat -326 361
Vid éarets slut 44 140 000 276 167 -1 146 593 -326 361
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstdimmans férfogande star f6ljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -1 146 593
Arets resultat -326 361
Totalt att disponera -1472 954
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -1 472 954

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i §vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar

med tillhérande 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 1290 279 1393 022
Ovriga rorelseintikter 3 52 585 20 404
Summa rorelseintiikter 1342 864 1413 426
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4 -921 884 -978 209
Ovriga externa kostnader 5 -20 141 -13 881
Personalkostnader 6 -23 069 -9 062
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -467 500 -467 500
Summa rorelsekostnader -1 432 593 -1 468 652
Rorelseresultat -89 729 -55 226
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 272 339
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -236 904 -240 338
Summa finansiella poster -236 632 -239999
Resultat efter finansiella poster -326 361 -295 225
Resultat fore skatt -326 361 -295 225
Arets resultat 10 -326 361 -295 225
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 11,18 62 327 450 62 794 950
62 327 450 62 794 950
Summa anléiggningstillgangar 62 327 450 62 794 950

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 7363
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 12 22 867 28 052

22 867 35415
Kassa och bank 363 365 338 947
Summa omsittningstillgangar 386 232 374 362
SUMMA TILLGANGAR 62 713 682 63 169 312
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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 44 140 000 44 140 000
Yttre underhéllsfond 13 276 167 209 887
44 416 167 44 349 887
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 146 593 -785 088
Arets resultat -326 361 -295 225
-1472 954 -1 080313
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 42 943 213 43269 574
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
14,18 12 912 000 19 553 600
12 912 000 19 553 600
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 6 641 600 161 600
Leverantorsskulder 63 344 45 641
Ovriga skulder 16 1271 3638
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 152 254 135 259
6 858 469 346 138
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 713 682 63 169 312
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmédnna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffhingsviarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedoms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 0,8 % pa anskaffningsvérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har
slutférfallodatum kommande rakenskapséar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har f6r avsikt att
forldnga lanen.

Intéiktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska foérdelar som &r férknippade med transaktionen.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
ekonomiska plan. Detta innebér att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.

Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 1013232 974 352
Hyresintikter 66 250 65411
Intékter el 82 800 82 800
Intdkter vatten 86 856 86 856
Intdkter bredband 21750 165 468
Intdkter pantforskrivnings- och overlatelseavgifter 19 391 18 333
1290279 1393 220

Avgar
Rabatter/Avdrag - -198
1290279 1393 022
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-12-31 2019-12-31
Forsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 52 585 20 404
52 585 20 404
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 167 416 145 747
Snéréjning och halkbekdmpning 68 061 45 660
Reparationer 57 029 23 766
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 133 664 165 536
Uppvarmning 138 670 154 635
Vatten 116 912 102 126
Renhallning 34 672 32835
Forvaltningskostnader 133 689 139 527
Forsdkringar 25 643 23 809
Kommunikation och media
Datakommunikation 46 128 144 568
921 884 978 209
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsinventarier 10 469 2239
Telefon och porto mm 2299 3971
Kundforluster 120 212
Bank och konsultkostnader 5704 6071
Bolagsverket, gdvor 1 549 700
Férenings - och medlemsaktivitet - 688
20 141 13 881
Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Foreningen har inga anstillda
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 15 000 7500
Bilerséttningar 231 -
Sociala kostnader fértroendevalda 41713 1562
Ovriga personalkostnader 3125 -
23 069 9 062
Not 7 Avskrivningar av materiella anlidggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 467 500 467 500
467 500 467 500
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Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetsanknutna lan

Not 10 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhallsfond

+ Overskott/- Underskott efter disposition av underhall

10(12)

2020 2019
272 339

272 339
2020 2019
236 904 240 338
236 904 240 338
2020 2019
-326 361 -295 225
-66 280 -66 280
-392 641 -361 505

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras péa foreningens ekonomiska plan.

Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (viardear 2016):
Taxeringsvirde mark:

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Sopor
Fastighetsforsikring

Not 13 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid arets slut
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2020-12-31 2019-12-31
56 100 000 56 100 000
56 100 000 56 100 000
-1425 875 -958 375
-467 500 -467 500

-1 893 375 -1425 875
54 206 625 54 674 125
8120 825 8120 825
62 327 450 62 794 950
22 000 000 22 000 000
3 960 000 3960 000
2020-12-31 2019-12-31
853 6812

22014 21 240

22 867 28 052
2020-12-31 2019-12-31
209 887 143 607

66 280 66 280

276 167 209 887
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Not 14 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
SEB, 40655352 2021-12-28 1,51 6 534 000 6 588 000
SEB, 40655336 2023-12-28 1,10 6 534 000 6 588 000
SEB, 40655301 2022-12-28 1,00 6 485 600 6539 200
Totala skulder pa bokslutsdagen 19 553 600 19 715 200
Niésta ars amortering -161 600 -161 600
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -646 400 -646 400
Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till 18 745 600 18 907 200
Totala skulder pa bokslutsdagen 19 553 600 19 715 200
Avgar kortfristig del -6 641 600 -161 600
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 12 912 000 19 553 600

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsars berdknade amorteringar 161 600 161 600
Lén att omforhandla nista rikenskapsar 6 480 000 -
6 641 600 161 600
Not 16 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 1271 3638
1271 3638
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 3289 3317
Forutbetalda avgifter/hyror 98 846 81799
PWC 18 000 13 400
El 11895 14 583
Fjarrvirme 16 380 18316
Bredband 3 844 3844
152 254 135 259
Not 18 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 35000 000 35000 000
Stiillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 35000 000 35000 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Underskrifter

Umed 2021-.......-.......

Robin Andersson Jonathan Koppelman
Isak Edin Paulina Tapia

Var revisionsberittelse har lamnats 2021-....... ——

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Marcus Sundberg
Auktoriserad revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgangar (t.ex.
fastigheter, inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt
olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, férsikringspremie, sophdmtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter f6r planerade underhallsatgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors 6ver
tillgdngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, t.ex. fastigheterna.

Omsiittningstillgangar
Ska i allmédnhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom omf6ring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhallsitgérder
genomfors.

Stillda sikerheter
Avser det sékerhet som ldmnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter.

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening vars dndamal &r att upplata bostdder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrittsforening finns bl.a. i féreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och férvaltning.

Nir du képer en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det ér ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara f6r den egna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsféreningens stadgar.

Vad ir en dkta respektive oiikta bostadsriittsforening?
En dkta bostadsrittsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60 % bestar i att 4t sina medlemmar
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tillhandahalla bostider (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En oidkta bostadsrittsforening (s.k. odkta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte ér privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som géller
for ett odkta 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 hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsféreningar och deras medlemmar".

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegréinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan &rvas eller 6verlatas pa samma sitt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresnaimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ldgenhet. Det &r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i féreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en féreningsstimma dir de boende véljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rtt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman dr féreningens hogsta organ. Har ska bl.a. beslutas faststillande av resultat- och balansridkningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfalle dar man blickar tillbaka pa aret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av féreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan ldmna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgor du om och det ska géras smérre fordindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsférening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sitt. En vil fungerande férening kan
darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fér virme och vatten samt underhall, avskrivningar, férsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot fér i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sdgas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrittstillagg. I vissa féreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsékringar och bostadsrittstilldgget ingar da i arsavgiften. Bostadsrittstilldgget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

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

Drabbas alla andra i foreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen &r en ekonomisk férening, dar man tar ansvar for féreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pa sa bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrékt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giller om man vill sélja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som &r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen rétt att ta ut en dverlatelseavgift under férutséttningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgar av féreningens stadgar.
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Kallan i Umea org.nr 769631-6798

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Kallan i Umea for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga 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 fér den interna kontroll som den bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka 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 beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:
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e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Kallan i Umea for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

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 sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
réakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Umea den dag som framgar av min digitala underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Marcus Sundberg
Auktoriserad revisor
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