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Styrelsen for BRF Gladan i Umeda far

F 6 Frva I t n i n g S b e rétte I & @ hermied avze &rsredvisning for

rékenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31

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

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen bildades den 21 mars 2016 och registrerades den 6 april 2016. Féreningen bildades for att forvérva
fastigheten Gladan 4 i Umed och ombilda de 22 ldgenheterna till bostadsritt. Endast tva ldgenheter 4r idag upplatna med
hyresriitt.

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

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en &kta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Umea kommun.

Arets resultat dr det forsta baserat pa helar. 2016 bedrevs verksamhet i 9 ménader.

Antagen budget for kommande verksamhetsar 4r faststélld, den ger ej tackning (-142 tkr). Om man bortser
avskrivningarna ger budgeten full kostnadstickning.

I resultatet ingar avskrivningar med 295 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 133 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Féreningen 4ger fastigheten Gladan 4 i Umed kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 22 ldgenheter uppfrda.
En av byggnaderna ir uppford 1958, den andra byggnaden &r uppford 2003. Fastighetens adress dr Borgvigen 25 A-C i
Umesd.

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Dina Forsékringar Nord.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa

4 10 6 2 22

Dessutom tillkommer:

. Pplatser

R = I
Total bostadsarea: 1267 m?
Arets taxeringsvirde 15755 000 kr
Foregéende ars 15755000 kr
taxeringsvirde

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. (

-
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Teknisk status

Arets reparationer och underh3ll: Fér att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 90 tkr och planerat underhall for 169 tkr. Eventuella underhllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmiissigt. Underh&llsplanen anviinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhdllsfonden. Underhélisplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Arets avsittning till underhallsfonden har skett med 40 750 kronor enligt foreningens ekonomiska plan.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen : 31
Installationer 138

Efter senaste stimman och déirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av

Jenny Lidqvist Ordfrande Stamman

Per-Olof Burstrom Ledamot Stdmman

Sara Svanstrom Ledamot Stdimman

Oscar Olsson Ledamot Stdimman

Sofia Kemi Ledamot Stimman

Styrelsesuppleanter Utsedd av

Agnes Lindbo Stdmman

Revisorer och ovriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av
Ulf Jonsson Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB | Stimman
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Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intrdffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sétt som visentligt skiljer

sig frAn den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 27.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 28.

Foreningens arsavgift dndrades 2017-04-01 d& den hojdes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hdja arsavgiften med 1,0 %

frdn och med 2018-04-01.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016
Nettoomséttning 901 676
Resultat efter finansiella poster -162 -60
Resultat exklusive avskrivningar 133 123
Balansomslutning 29 547 27 544
Soliditet % 70 76
Likviditet % 333 267
Driftkostnader, kr/m? 495 260
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 362 226
Rinta, kr/m? 70 43
Lan, kr/m? 6 769 4 865
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond | Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid érets bérjan 21000 000 0 0 -60 201

Disposition enl.

arsstimmobeslut -60 201 60201

Reservering underhallsfond 40 750 -40 750

Tanspréaktagande av

underhallsfond -40 750 40 750

Arets resultat -161 886

Vid arets slut 21 000 000 0 -60 201 -161 886

Resultatdisposition

Till arsstammans behandling finns féljande underskott

Balanserat resultat -60 201
Arets resultat -161 886
Arets fondavsittning enligt stadgarna -40 750
Arets ianspraktagande av underhallsfond 40 750
Summa -222 086

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning - 222086

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintédkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 900 616 675 942
Ovriga rorelseintékter Not 3 143 640 723
Summa roérelseintikter 1 044 255 676 665
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -627 750 -329 609
Ovriga externa kostnader Not 5 -155 041 -166 299
Personalkostnader Not 6 -41 926 -5 000
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -294 537 -183 235
immateriella anldggningstillgéngar
Summa rérelsekostnader -1 119 254 -684 143
Rorelseresultat -74 999 -7 478
Finansiella poster
Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter Not 8 1372 2201
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -88 259 -54 924
Summa finansiella poster -86 887 -52 723
Resultat efter finansiella poster -161 886 -60 201
Arets resultat -161 886 -60 201
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 28 530 845 26 202 140
Summa materiella anlaggningstillgangar 28 530 845 26 202 140
Summa anlaggningstillgangar 28 530 845 26 202 140
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 161 3045
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 178 622 36 379
Summa kortfristiga fordringar 178 783 39424
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 837704 1302 502
Summa kassa och bank 837 704 1 302 502
Summa omsittningstillgangar 1016 487 1 341 926
Summa Tillgangar 29 547 333 27 544 066
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 21 000 000 21000 000
Fond for yttre underhéll 0 0
Summa bundet eget kapital 21 000 000 21 000 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -60 201 0
Arets resultat -161 886 -60 201
Summa fritt eget kapital -222 086 -60 201
Summa eget kapital 20 777 914 20939 799
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 8 464 500 6101 500
Summa langfristiga skulder 8 464 500 6 101 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 112 000 62 000
Leverantorskulder Not 16 63 896 87556
Skatteskulder Not 17 930 27 896
Ovriga skulder Not 18 0 146 201
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 128 093 179 114
Summa kortfristiga skulder 304 919 502 767
Summa Eget kapital och Skulder 29 547 333 27 544 066
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Noter

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

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Réinta och utdelning redovisas som en intdkt néir det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréiknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjdr 81
Tillkommande utgifter Linjar 50

Mark 4r inte foremal for avskrivningar. K
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Not 2 Nettoomsaéttning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 733 688 546 162
Hyror, bostéder 120 240 90 180
Hyror, p-platser 56 400 42 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -4 112 0
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -5 600 -2 400
Summa nettoomsittning 900 616 675 942
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga ersattningar 4 480 0
Fakturerade kostnader 720 720
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 4 3
Ovriga rorelseintikter 138 436 0
Summa 6vriga rorelseintakter 143 640 723
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -169 083 -43 856
Reparationer -89 564 -50308
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -22 449 -27 896
Forsikringspremier -22 595 -16 346
Kabel- och digital-TV -16 189 -15295
Obligatoriska besiktningar -3338 0
Sné- och halkbekdmpning -45 304 -11 492
Forbrukningsinventarier -1 565 -81
Vatten -50 077 -41223
Fastighetsel -30 935 -19901
Uppvérmning -153 260 -89 967
Sophantering och atervinning -20 430 -13 244
Forvaltningsarvode drift -2 962 0
Summa driftkostnader -627 750 -329 609

Fastighetsavgift och fastighetsskatt ifién bokslut 2016 ska ej betalas av foreningen. Arets kostnad blir déirmed 27 896 kr

ldigre.

Det som ocksd ingar i fastighetsavgift och fastighetsskatt for ar 2017 dr tillkommande kostnad for fastighetsavgifi som

avser Umed Gladan 4 AB.
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -123 718 -80 153
Arvode, yrkesrevisorer -12 500 0
Ovriga forvaltningskostnader -8 481 0
Kreditupplysningar -675 -1125
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -5 824 0
Kontorsmateriel -1 558 -250
Konsultarvoden 0 -84 358
Bankkostnader -610 -225
Ovwriga externa kostnader -1 675 -188
Summa 6vriga externa kostnader -155 041 -166 299
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -30 000 0
Ovriga personalkostnader -2500 -5000
Sociala kostnader -9 426 0
Summa personalkostnader -41 926 -5 000
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -242 072 -183 235
Avskrivningar tillkommande utgifter -52 465 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -294 537 -183 235
anldaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 1368 2153
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 5 48
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 1372 2201
Not 9 Rantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Riintekostnader for fastighetslan -88 259 -54 924
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -88 259 -54 924
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 19 789 375 0
Mark 6 596 000 0
26 385 375 0
Arets anskaffningar
Byggnader 0 19789 375
Mark 0 6596 000
Tillkommande utgifter 2 623 242 0
2623 242 26 385 375
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 29 008 617 26 385 375
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -183 235 0
- 183 235 0
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -242 072 -183 235
Arets avskrivning tillkommande utgifter -52 465 0
- 294 537 - 183235
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 477772 - 183 235
Restvarde enligt plan vid arets slut 28 530 845 26 202140
Varav
Byggnader 19 364 068 19 606 140
Mark 6596 000 6596 000
Tillkommande utgifter 2570777 0
Taxeringsvirden
Byggnader 10 947 000 10 947 000
Mark 4 808 000 4 808 000
Totalt taxeringsvirde 15755000 15755000
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 161 3045
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 161 3045
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 5715 5449
Forutbetalt forvaltningsarvode 30 838 30930
Forutbetald kabel-tv-avgift 3633 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 138 436 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 178 622 36 379
Not 13 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 403 520 902 153
Transaktionskonto 434 184 400 350
Summa kassa och bank 837704 1 302 502
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslén 8576 500 6 163 500
Nésta drs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -112 000 -62 000
Langfristig skuld vid arets slut 8 464 500 6101 500
Langivare Ranta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg. skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 0,76 %  2018-12-31 2 183 500,00 0,00 22 000,00 2 161 500,00
SWEDBANK 1,05% 2019-06-19 0,00 2500 000,00 25 000,00 2 475 000,00
SWEDBANK 1,46%  2021-03-11 3980 000,00 0,00 40 000,00 3 940 000,00
Summa 6 163 500,00 2 500 000,00 87 000,00 8 576 500,00

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 112.000,00 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 448.000,00 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 8.016.500,00 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 112 000 62 000
Summa o6vriga skulder till kreditinstitut 112 000 62 000

14 l ARSREDOVISNING BRF Gladan i Umea Org.nr: 769631-4256

1




Not 16 Leverantorskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverantorskulder 63 896 87556
Summa leverantdrskulder 63 896 87 556
Not 17 Skatteskulder

2017-12-31 2016-12-31
Skatteskulder 930 27 896
Summa skatteskulder 930 27 896
Not 18 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga skulder 0 146 201
Summa 6évriga skulder 0 146 201
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rintekostnader 10 420 10 289
Upplupna driftskostnader 15599 72 461
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 9716 5889
Upplupna elkostnader 2 680 0
Upplupna virmekostnader 19 878 0
Upplupna kostnader for TV och digitala tjénster 0 3058
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2 500 34747
Forutbetalda hyresintéikter och arsavgifter 67 300 52670
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 128 093 179 114
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 11319 000 11 319000

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Visentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgdng har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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Styrelsens underskrifter

201-05-02

Ort och datum
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Jenny Li;‘qvnst % Per-Olof Burstrom
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UIf Jonsson V\)&
Auktoriserad revisor, Ernst\ Young AB
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Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i BRF Gladan i Umed, org.nr 769631-4256

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF Gladan
i Umed for rakenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av foreningens finansiella stdlining per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resuitat for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen  &r
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att foreningsstdmman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen for féreningen.

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 férhdllande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret foér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild entigt drsredovis-
ningslagen. Styreisen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den beddmer &r nddvindig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhatlanden som
kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina ma&! &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvdntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Armember Hrmoof Ernst & Young Global Limited

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

o identifierar och bedémer jag riskerna for vdsentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfdr gransk-
ningsdtgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamals-
enliga for att utgoéra en grund for mina uttalanden. Risken
fér att inte upptdacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens in-
terna kontroll som har betydelse for min revision foér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn
tilf omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdn-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av ars-
redovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nadgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pd upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar jag den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pd ett s&tt som
ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens foérvaltning av BRF Gladan i Umea for
rakenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberédttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillréckliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens eko-
nomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pad revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhdllanden som &r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgingen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas over flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Bransletilligg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till zndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att fiimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkr6relse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsriittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor 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 efterstilld fordran pé foreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt 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 verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ir av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter.

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

Upplupna intékter #r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjinst som ska 18pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjéinster som foreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samuma &r anviinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfiistiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfSra bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen [6pande ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intikterna 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 pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd fSreningen &r,
d.v.s. féreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en fSrening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt inneb#r att om en forening har ldg soliditet dr det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksambheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhéllna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatriikningen 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 I5pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgifien ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och st6rsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaliningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte forem8l for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintikter dr
skattefiia till den del de #r h#inforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsSrekommande
fall inkomster som inte #r hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

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

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

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 4r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgr till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhillsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser ldpande underhall som ¢j
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhélisfonden som foreningen
behver gora. Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mdjligt dtagande till f3ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hiindelser kommer att intréiffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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- o Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen
B R F G Ia d a n I U I I Ie a for BRF Gladan i Umea i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kdpare bra majligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

www.riksbyggen.se Rumnfor heka Livtl

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ lesbyggen
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