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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Bostadsrattsforening Hagen i Umed far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2016-11-24 — 2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till dndamdl att i bostadsrattsforeningens hus uppléta
bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningens hus byggdes 1958 pd fastigheten Umed Vreten 18 i Umed som
féreningen innehar med dganderatt. Fastighetens adress ar Hagmarksvagen 36, 38 och 40.
Sate ar Umed kommun. Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2016-11-24.
Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1 229).

Fastigheten &r fullvérdesforsékrad i Dina Forsakringar. I forsdkringen ingdr
bostadsrattstilldagg for foreningens lagenheter.

Féreningens Iégenhetef och lokaler fordelar sig enligt foljande:

Antal Benamning Total yta (kvm)
24 ldgenheter (bostadsratt) 1452
9 ldgenheter (hyresratt) 483
1 lokal, i kéllare (hyresratt) 29
1 lokal, forskola (hyresratt) 297

P43 foreningens fastigheter finns 28 parkeringsplatser.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstamma avholls 2017-06-29. P& stdmman deltog 14 medlemmar.

Styrelse Vald till &rsstdmma, &r
Johanna Smedberg ordférande 2018
Axel Karlsson vice ordfdrande 2018
Emil Sundgvist sekreterare 2018
Hanna Folkesson suppleant 2018

Styrelsen har under verksamhetsaret héllit 2 protokolifort sammantrade.
Revisor har varit Pia Andersson, BoRevision AB, som granskar pa styrelsens uppdrag.

Véisentliga hédndelser under rikenskapsaret
Underhall
Under dret har féreningen genomfort foljande stérre underh8lisdtgarder:
» Standardh&jande atgarder kok och golv samt feldtgarder som bekostats av
saljaren Umehem tio AB.
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Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes i samband med den tekniska besiktningen
2016-12-07.

De nérmaste dren planerar styrelsen for féljande storre tgard:
¢ Renovering av badrum

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 388 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Den for &r 2018 upprattade budgeten visade att foreningen kunde fortsatta med ofdrindrade
avgifter frdn och med 2018-01-01.

Foreningens bankldn uppgdr pd bokslutsdagen till 27 740 375 kr. Under &ret har féreningen
amorterat 279 500 kr.

Extrastamma

Extra foreningsstimma angdende godkénnande av nya stadgar hélls 2017-06-29, vari 14
rostberdttigade medlemmar var representerade. Stamman beslutade att anta de nya
stadgarna.

Vasentliga avtal

Den ekonomiska férvaltningen har under 8ret utforts av HSB Norr ek fér. Teknisk forvaltning
har Umehem AB skétt. Trappstédning och inre renh8llning har under 8ret utforts av RENTAV
Stad & Miljévard AB.

Medlemsinformation

Under &ret har 2 ldgenhetstverldtelser skett. Vid &rets ingdng hade féreningen 32
medlemmar. Vid rdkenskapsdrets slut var medlemsantalet 32. Anledningen till att
medlemsantalet kan 6verstiga antalet bostadsratter i foreningen &r att mer 3n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost
oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2017
Nettoomsattning tkr 1429
Roérelseresultat tkr -184
Resultat efter finansiella poster tkr -500
Resultat efter foreslagen vinstdisp. tkr -500
Balansomslutning tkr - 63 800
Fond for yttre underhall tkr 0
Fond for yttre underh8ll kr/m? bostadsyta 0
Driftskostnader kr/m? bostadsyta 325
Langfristiga skulder per m? bostadsyta 14 192
Genomsnittsrénta pa 18n % 2,28
Rrsavgiftsniva for bostader, kr/m2 388
Soliditet i % 51,8
Sparande/kvm * 181

* Med sparande réknas drets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéil.
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Forandring i eget kapital

Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 0 0 0 0 0
Arets férandring 33 537 000

Avsattn enl. styrelsebeslut 69 315 -69 315 0
Disposition enl. styrelsebeslut -69 315 69 315

Arets resultat -499 602
Belopp vid arets slut 33 537 000 0 0 0 -499 602

Resultatdisposition

Beslutade dispositioner av fond for yttre underhéll

Fondbehallning vid arets bérjan 0
Av styrelsen beslutad avsattning till fond for yttre underhll 69 315
Av styrelsen beslutad disponering ur fond fér yttre underhéll -69 315
Fondbehallning vid 8ret slut 0
Stdmman har att ta stélining till

Balanserat resultat efter avséttning till/disposition ur yttre fond 0
Arets resultat -499 602
Summa -499 602
Balanseras i ny rakning -499 602

Vad betréffar féreningens resultat och stélining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Brf Hagen i Umea

2016-11-24
Resultatrakning 2017-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 1429 412
Summa rorelseintakter 1429 412
Rorelsekostnader : ' s
Driftskostnader Not 3 -592 665
l_._JnderhélI enligt plan Not 4 -117 866
Ovriga externa kostnader Not 5 -76 270
Personalkostnader Not 6 -35 374
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -791 014
Summa rorelsekostnader -1613 189
Rérelseresultat -183777
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 8 201
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -316 026
Summa finansiella poster -315 825
Resultat efter finansiella poster -499 602
Arets resultat - -499 602
Arets resultat -499 602
Reservering till yttre underhallsfond -69 315
lanspraktagande av yttre underhallsfond 69 315
Underskotf efter disposition av underhall -499 602

Reservering till fond for yttre underhall baseras pa féreningens ekonomiska plan.
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Brf Hagen i Umea

Balansrakning 2017-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 61 324 396
61 324 396
Summa anlaggningstillgangar 61 324 396
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 180
Avrakning HSB Norr ek for 930 470
Ovriga fordringar Not 11 434
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 24 396
955 480
Kassa och bank
Kassa och bank 1519710
1519710
Summa omséttningstillgangar 2 475190
Summa tillgangar 63 799 586
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Balansrakning 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Insatser 33 537 000
33 537 000

Fritt eget kapital

Arets resultat -499 602

-499 602

Summa eget kapital 33 037 398

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 , 18 27 460 875

Summa langfristiga skulder 27 460 875

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 279 500

Leverantorsskulder 207 762

Aktuell skatteskuld 54 445

Ovriga kortfristiga skulder Not 16 2622780

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 136 826

Summa kortfristiga skulder 3 301 313

Summa eget kapital och skulder 63 799 586
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Brf Hagen i Umea

Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad med tilidmpning av arsredovisningslagen och Bokfringsndmndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens bok-
foérda véarden férdelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i vig-
ledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda
férutsattningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgarder pa
vasentliga komponenter har beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Kvarvarande redovisningsméassig nyttiandeperiod fér byggnaderna har bedémts vara 64 ar.
Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,9% av anskaffningsvardet.

Fastigheten forvérvades via ett bolag en sk. bolagspaketering, under 2017. Forvarvet ar redovisat i enlighet med Redu9.
Vid férvarvet uppstod en temporér skillnad uppgaende till ca 54,7 mkr mellan fastigheterns skatteméssiga och redovisade
bostadsréttsféreningen inte har for avsikt att avyttra fastigheten. Vid eventuell forsaljning till ett belopp éverstigande det
skattemédssiga vérdet ska det dverskjutande beloppet beskattas.

Fordringar

Féreningen har flyttat 6ver sina likvida medel till ett bankkonto som dgs av HSB Norr och kallas fér avrikning. Fran och
med ar 2017 kommer féreningens likvida medel att betraktas som en "kortfristig fordran" mot HSB Norr i stillet for att
finnas under "kassa och bank".

Fond for yttre underhall
Yitre underhdllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter
samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebdr ait foreningen redovisar
inkomster till nominellt varde (fakturabelopp).

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fér flerbostadshus blir avgiften 1 315 kr/lagenhet for 2017, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostader. Avgiften for
lokaler ar 1% av taxeringsvardet.

Inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart fér kapitalintékter samt i forekommande fall andra inkomster som inte &r hanférliga till
fastigheten. Efter avrékning for eventuellt skattemassigt ackumulerat underskott sker beskattning med 22% pa
berdknat dverskott.

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 11 114 tkr till omférhandling under 2018. Styrelsen anser att féreningens finansiering ar av
langfristig karaktdr och avser att forldnga de lan som har slutférfallodatum under 2018. Darfér redovisas lanen i sin
helhet som langfristig skuld.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om &j annat anges i not nedan.
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2016-11-24
Noter 2017-12-31
Not 2 Nettoomséttning
Arsavgifter bostader 464 404
Hyror bostader 416 962
Hyror lokaler/forrad 366 827
Hyror garage, p-platser 84 240
Elavgifter 8200
Kabel TV-avgifter 46 782
Ovriga intakter 41997
Summa 1429 412
Not 3 ‘Driftskostnader R
Fastighetsskétsel och lokalvard 57 381
Reparationer och forbrukningsmaterial 38 360
Snérdjning och sandning 56 907
El 68 023
Uppvarmning 119016
Vatten 62 507
Renhallning 28 635
Kabel-TV 23 653
Fastighetsférsékring 13185
Fastighetsskatt 54 445
Férvaltningsarvoden 45833
Ovriga driftskostnader 24720
592 665
Not 4 Underhall enligt plan o
Underhall badrum 117 866
117 866
Not 5 Ovriga externa kostnader .
Inkassokostnader, juridiska kostnader 18 597
Ovriga férvaltningskostnader 57 673
76 270
Not & Personalkostnader 7 Lo
Styrelsearvode enligt stimmobeslut 34 284
Sociala kostnader 1090
35 374
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under éret.
Not 7 Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 791 014
791 014
Not 8 Rénteintékter och liknande resultatposter
Ovriga réanteintikter 201
201
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 315988
Réantekostnader kortfristiga skulder 38

316 026
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Brf Hagen i Umea
Noter 2017-12-31
Not10 Byggnader och mark
Avrets investeringar 62 115 410
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 62 115 410
Arets avskrivningar -791 014
Utgdende ackumulerade avskrivningar -791 014
Utgaende bokfért virde 61 324 396
varav byggnader 40 577 849
varav mark 20 746 547
Fastigheternas taxeringsvarden uppgar till 23105000 kr. Vardear 1960 .
Byggnader Mark Totalt
F. familjhus/bostéder 14 600 000 7 400 000 22 000 000
F. familjhus/lokaler 788 000 317 000 1105 000
15 388 000 7717 000 23105 000
Not11 Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 434
434
Not12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Fastighetsfdrsakring 2637
Forutbetalda kostnader 21759
24 396
Not13 Eget kapital
Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
Insatser - - avgifter. - fond .- .. resultat . resultat .
Belopp vid arets ingang 0 0 0 0 0
Féréndring under aret 33 537 000 0 0 0
Avsattn enl styrelsebeslut 69 315 -69 315
Disposition enl. styrelsebeslut -69 315 69 315
Arets resultat -499 602
Belopp vid arets slut 33 537 000 0 0 0 =499 602
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Not15 Léaneinstitut Réntesats _ Villkorséndring
Stadshypotek 525190 1,04% 2020-03-01 8337 000
Stadshypotek 525191 1,34% 2022-03-01 8289 360
Stadshypotek 525192 1,02% 90-d rorligt 11114 015
27 740 375
Avgar kortfristig del som amorteras inom ett ar -279 500
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 27 460 875
Bersknad langfristig skuld till kreditinstitut om 5 &r 26 342 875

Finns SWAP-avtal knutna till foreningen
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Noter 2017-12-31
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 2622780
2622780
Not 17 - Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
gpplupna rantekostnader 9132
Ovriga upplupna kostnader 37 995
Férutbetalda hyror och avgifter 89 699
136 826
Not18 Stéllda sdkerheter S
Uttagna pantbrey i fastighet 27 950 000

Umed 2018 - -

Johanna Smedberg Axel Karlsson

Hanna Folkesson

Min revisionsberdattelse har lamnats 2018 - -

Pia Andersson

BoRevision AB
Av féreningen vald revisor

Emil Sundqvist




Till revisorn i Brf Hagen i Umea

Uttalande fran styrelsen

Detta uttalande ldmnas i anslutning till er revision av arsredovisningen fér Brf Hagen i Umea for det rakenskapsar som avslutas
2017-12-31.

Uttalandet syftar till att ge uttryck for var uppfattning att arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och darmed ger
en rattvisande bild av féreningens ekonomiska stallning per balansdagen samt av resultatet av verksamheten for rékenskapsaret
enligt god redovisningssed.

Styrelsen &r medveten om att ert uppdrag &r att utfora granskning enligt god revisionssed i Sverige vilket innebdr att granskningens
omfattning anpassats till &andamalet att uttala er om féreningens arsredovisning i stort.

Vi bekréftar att vi &r ansvariga for att &rsredovisningsen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och kompletterande normgivning.

Vi bekraftar, utifran var basta kunskap och évertygelse, foljande:

* Det har enligt var kdnnedom inte forekommit nagra oegentligheter dar styrelsen, eller ndgon annan med betydelsefull roll i fraga
om redovisningssystem och system for intern kontroll &r inblandade, som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen vésentligt.
» Vi har gett er tillgang till allt rakenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran rikenskapsarets stammor
och styrelseméten samt alla vasentliga avtal och dverenskommelser.
« Alla féreningens transaktioner har bokforts i rakenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.
« Féreningen har uppfyllt alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen vasentligt om de inte hade
uppfyllts.
» Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot narstdende parter (definierade enl. ARL 1
kap. 8 och 9 §§). Dessa har bokforts pa ett korrekt séatt, tillrécklig information har [@mnats i drsredovisningen och eventuell
javsproblematik har beaktats vid beredning och beslut avseende dessa transaktioner
« Foreningen kan styrka sin dganderétt till alla tillgangar pa ett tillfredstéllande sétt, och det finns inga pantritter eller andra
inteckningar i foreningens tiligangar férutom vad som framgér av arsredovisningen.
» Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tiligang.
* Vi har pa lampligt sétt bokfort eller lamnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och ansvarsforbindelser. Inga andra rattsliga
skadestandskrav, som kan medfora vasentliga kostnader fér féreningen, har tagits emot eller forvantas.
* Det finns inga spérrade medel eller konton med liknande begrénsningar. Om det férekommer SWAP-avtal s har detta angivits i
arsredovisningen.
* Viintygar att vi i férvaltningsberéttelsen eller not har redogjort for alla kéinda omstandigheter som ar nédvandiga nér det géller att
beddma foreningens formaga till fortsatt verksamhet.
« Vi intygar att vi har informerat om all eventuell annan information som kan komma att publiceras tillsammans med
arsredovisningen eller pa annat satt och kan paverka bilden av féreningens resultat och stélining.
* Vi har pa ett riktigt satt bokfort och lamnat upplysning i arsredovisningen om att foreningen &r ett privatbostadsforetag eller en s k
odkta bostadsrattsférening.
+ Samtliga afférshandelser har registrerats i bokféringen som ligger till grund for arsredovisningen. Arsredovisningen innehaller inga
vasentliga felaktigheter och inga vésentliga uppgifter har utelamnats.
* Bortsett frdn vad som beskrivits i forvaltningsberattelsen eller not har det inte férekommit ndgra handelser efter rakenskapsarets
slut som kréver &ndring eller upplysning i arsredovisningen.
* Ingen av styrelsens ledaméter eller fretrédare for foreningen ar att betrakta som en person i politiskt utsatt stéllning (PEP) enligt
Lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Umea 2018 - -

Brf Hagen i Umed

Johanna Smedberg
Styrelsens ordférande
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Totala kostnader
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Denna specifikation ar ett stdd for styrelsen och trycks ej! 2016-11-24

_ 2017-12-31
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och lokalvard
4480 Arvode teknisk forvaltning 57 381
S:a Fastighetsskotsel och lokalvard 57 381
Reparationer och forbrukningsmaterial
4110 Rep av bostader 38 360
S:a Reparationer och forbrukningsmaterial 38 360
Snérojning och sandning
4070 Snoréjning, sandning, saltning 56 907
S:a Snorojning och sandning 56 907
Taxebundna kostnader:
El
4310 Elavgifter 68 023
S:a El 68 023
Uppvarmning
4323 Fjarrvarme 119016
S:a Uppvéarmning 119 016
Vatten
4330 Vatten 62 507
S:a Vatten 62 507
Renhallning
4340 Sophdmtning 28 635
S:a Renhallning 28 635
Kabel-TV
4460 Kabel-TV 23 653
S:a Kabel-TV 23 653
Fastighetsforsakring
4410 Fastighetsforsakringsspremier 13 185
S:a Fastighetsforsakring 13185
Fastighetsskatt
4470 Fastighetsskatt 54 445
S:a Fastighetsskatt 54 445
Forvaltningsarvoden
6480 Arvode administrativ férvaltning 45 833
S:a Forvaltningsarvoden 45 833
Ovriga driftskostnader
6590 Ovriga externa tjdnster 24 720
S:a Ovriga driftskostnader 24720

Not 4 Underhall enligt plan
Planerat underhall
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Denna specifikation &r ett stéd for styrelsen och trycks ej! 2016-11-24
2017-12-31
4210 Underhall enlig plan, bostadsratt bostader 117 866
S:a Planerat underhall 117 866
Not5 Ovriga externa kostnader
Kundférluster, inkassokostnader, juridiska kostnader
6320 Auvgifter for juridiska atgérder 13126
6321 Inkasso 5471
S:a Kundférluster, inkassokostnader, juridiska kostnader 18 597
Ovriga forvaltningskostnader
6490 Ovriga forvaltningskostnader 56 885
6570 Bankkostnader 788
S:a Ovriga forvaltningskostnader 57 673
Not 6 Personalkostnader
Personalkostnader
7210 Styrelsearvode 34 284
7512 Arbetsgivaravgifter styrelse 1090
S:a Personalkostnader 35374
Jémforelsetal, utrdkning senaste aret 2016-11-24
2017-12-31
Nettoomséttning, tkr 1429
Rérelseresultat, tkr -184
Resultat efter finansiella poster, tkr -500
Resultat efter féreslagen vinstdisp. tkr -500
Balansomslutning, tkr 63 800
Fond for yttre underhall, tkr 0
Fond for yttre underhall, kr/kvm 0
Avgifts- & hyresbortfall bostader och lokaler i % 0,20
Drifts-/personalkostnader kr/m2 bostadsyta* 325
Drifts-/personalkostnader kr/m2 total yta * 278
Langfristiga skulder per m2 bostadsyta 14 192
Langfristiga skulder per m2 total yta 12145
Genomshnittsranta pa lan % 2,28
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m2 388
Hyresniva for hyresratt, kr/m2 869
Soliditet i % 51,8%
Sparande per m2 total yta ** 181
* Frén 2014 inkluderas fastighetsskatt i driftskostnaden (och féreningsavgalden har tagits bort).
** Med sparande réknas arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
Bostadsyta, bostadsratt m2 1452
Lokalyta m2 (hyresrétt & bostadsratt) 326
Bostadsyta, hyresratt yta m2 483
Byggnadernas anskaffningsvarde kr 41 368 863
Arets avskrivning kr 791 014
Arets avskrivning i % av ansk vardet 1.9
Byggar 1960
Total livslangd 120
Kvarvarande livsléngd 64




