ARSREDOVISNING

HSB Brf Ekorren i Umea
794000-0974

2018-01-01 - 2018-12-31

HSB - dar majligheterna bor



HSB Brf Ekorren i Umed 1(18)
794000-0974

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Ekotren i Umed, 794000-0974 far hirmed avge frsredovisning for 2018,

Verksamheten

Alimiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsligenheter for
permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja

medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsféreningens hus byggdes 1978 pé fastigheten Béle 7:20 och 7:21 i Umef som f8reningen innghar
med dganderétt. Fastighetens finns pd Bjérnbirsviigen och Nyponvigen i Umed, Site 4r Umed kominun,

Bostadsrittsféreningen #r ott privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten dr fullvdrdesforsiikrad 1 Linsforsikringar. [ forséikringen ingfir bostadsrittstilligg for foreningens
ldgenheter samt momenten styrelseansvar samt forsikring mot ohyra,

Liigenhetstyp

Féreningens ligenheter fordelar sig enligt féljande Antal Yiam2
Bostider 140 13236
Lokaler i 12
Kvartershus 2 208
Garageplatser 109

Bilplatser med motorvérmare. 06

Underhall

De senaste dren har foreningen gjort filjande underhélisitgirder och investeringar i fastigheten

Giorda underhall och investeringar -
Spolning och kontroll av foreningens samtliga stammar

Konvertering till vattenburet viirmesystem

Uppskyltning av parkeringsplatserna for besskare

Asfaltering av cykel/gingbanor

Garagelingornas baksidor dr ombyggda

Breddade parkeringsplatser samt flyttade motorvirmarstolpar

Foreningens utebelysning ér bytt till moderna led-armaturer

Ny ventilation i samtliga huskroppar

/zﬁ
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret
Underhéll
Under aret har foreningen genomfort foljande stérre underhallsatgirder:

Oversyn och beskdrning, avverkning av freningens trid och buskar

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes senast 1 2018-08-29 di konstaterades att fastigheterna dverlag fir i gott
skick men en del av ytterpanelerna behver bytas i samband med ommalning,

Underhalisplanen ses drligen 6ver och atgirder gors utifrin den samt frén fastighetsbesiktningen.

Avsiittningen till yttre fond r anpassad till K3 regelverket.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 579 kr/m? bostadsléigenhetsyta.

Den for &r 2019 upprittade budgeten visade att foreningen kunde fortsitta med oféréindrade avgifter men
styrelsen besldt att hoja drsavgifterna med 1 % frén och med 2019-01-01. Den genomsnittliga dravgifien blir di
585 kr/m’ bostadsligenhetsyta. Taxeringsvirdet for smahus har i samband med fastighetstaxering 2018 hajts till
83 140 000 kr fran att tidigare ha varit 61 762 000 kr, vilket har inneburit kade kostnader for fastighetsskatt
med ca 36 tkr jimfdrt med &r 2017,

Styrelsen

Styrelsen har under rékenskapsaret haft foljande sammanséttning:

John Gustafsson ordforande

Kent Johansson vice ordfdrande
Amanda Tapani sekreterare

Asa Wagstrém vice sekreterare
Magnus Linder fedamot

Joakim Eklof utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Marie Friberg Hallberg

Daniel Karlsson

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgdr mandattiden fér John Gustafsson, Kent Johansson samt bland
suppleanterna Marie Friberg Hallberg och Daniel Karlsson. Sekreterare Amanda Tapani har fiyttat och kommer
att sluta vid drsstimman 2019,

Styrelsen har under &ret hallit 9 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit John Gustafsson, Kent Johansson, Amanda Tapani och Asa Wagstrom, tvA i forening,

Revisorer
Revisorer har varit Erika S¢derlund med Linda Grill som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Lars Bodén (sammankallande) och Gun Friman, .
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Studie och fritidsverksamhet

Féreningens fritidskommitté har bestatt av Kicki Lonnback, Maria Norman och Hanna Erikslund. Under Aret
anordnades kvartersstidning den 30 maj. Vidret var perfekt och man bjod deltagarna pd fika. Barnens dag
anordnades den 19 augusti d4 foreningen ordnat med hoppborg, tipsunda och att fiska i fiskdamm dessutom
bjdds det pa fika.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i IISB Norrs distriktsstdimma har varit John Gustafsson samt Kent Johansson som
suppleant,

Fireningsstimma
Ordinarie foreningsstémma avhélls torsdagen den 16 maj. P4 stimman deltog 32 medlemmar samt 29
rostberdttigade. Man tog beslut 2 vad giller indring av stadgar. Det hade inkommit 6 motioner:

- Motion 1 Foreningens hemsida: Styrelsens forslag till beslut bifolls.

- Motion 2 Badrumsrenovering: Styrelsens forslag till beslut bifalls.

- Motion 3 Gistparkeringar: Styrelsens forslag till beslut bifslls.

- Motion 4 Kapning/filining av tréiden lings Fruktvigen: Styrelsens farslag till beshut bif6lls.

- Motion 5 Planteringar: Styrelsens forslag till beslut bifélls.

- Motion 6 Aterinféra punkten 6vriga frigor p& dagordningen pa drsstiimman: Styrelsens forslag till beslut
bif6lls.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Bredbandsbolaget/Telenor
Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel HSB Norr

El Umed Energi

Fjérrviirme Umed Energi

HSB Vind i Umed Ek fir

HSB Brf Ekorren dger 70 andelar i HSB Vind i Umeé Ek for. Dessa andelar gav 62 476 kWh vindel. Budgeten
for aret var beréiknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet blev 913 kKWh per andel (893
kWh). HSB Vinds elpris under 2018 var 44,0 dre/kWh exkl energiskatt och moms. Priset baseras pé gillande
marknadspris (terminspris) sista kvartalet 4 2017 och giillde som pris f5r 2018, Miljébelastningen av
bostadsrattsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel var totalt 12,5 kg CO2e (11,9 kg) vilket #r 0,2
gram per kWh,

194




HSB Brf Ekorren i Umed 4(18)
794000-0974

Medlemsinformation

Under &ret har 12 ligenhetséverlatelser skett. Vid drets ingéng hade féreningen 200 medlemmar, Vid
rikenskapsdrets slut var medlemsantalet 197. Anledningen till att mediemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter
i toreningen &r att mer #n en medlem kan bo i samma ligenhet. HSB Norr innehar dven ett medlemskap i
foreningen. Dock skall noteras att vid stdmman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innehavare.

Framtida underhatl

De nérmaste dren planerar styrelsen:

- Malning och till viss del utbyte av panel

- Oversyn/byte av forradsdorrar

- Atgiirdande av rostgenomslag pa balkonger.

Planerade atgérder finansicras med uttag ur fond £6r yitre underhill och egna medel. Viceviird har varit Mikael
Engvist, anstdlld pd deltid.

For att forbittra tillgéingligheten har vicevird samt representanter frin styrelsen sedan hosten 2018 funnits
tillgdngliga i samlingslokalen fir frigor/samtal forsta méndagen varje manad.

Fordndring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid rets bérjan 3 043 600 7078 492 7205747 1937 641
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-05-16 1937 641 -1 937 641
Ianspraktagande av yitre fond
enligt styrelsebeslut -267 855 267 855
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 631 000 -681 000
Arets resultat 2 (70 183
Vid arets slut 3043 600 7 491 637 730 243 2070 183
Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning i thr 9017 g 872 7 989
Resultat efter fin.poster i tkr 2070 1938 1792 1505 1485
Arsavgifier bostader, kr/m2 bostadsyta 579 573 570 565 554
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 336 321 322
Léneskuld, kr/m2 totalyta 2482 2536 2591
Genomsnittlig rinta 15n 1 % 1,75 2,11 2,33 2,66 2,65
Yttre underhéllsfond, kr/m?2 totalyta 557 526 509
Sparande, kr/m2 totalyta*® 267 258 141
Soliditet 1 %** 379 351 32,2 293 26,7

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

Under 2018 har vissa poster 1 resultatrikningen klassificerats pd annat siit in tidigare ar. 2017 8rs siffror har
anpassats till 2018 &rs omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan dren inte &r mdjlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.

Fareningens banklin uppgar pé bokslutsdagen till 33 400 891 kr. Under aret har féreningen amorterat 723 000
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 46 ar,
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Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star filjande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen fovesiar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

5(18)

Belopp i kr

8730243

2070183

10 800 426

10 800 426

Vad betriiffar féreningens resultat och stéllning i Svrigt, hinvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rirelseintikier
Nettoomsttning 2 9016 670 8872077
Ovriga rovelseintikter 3 47322 360
9063 992 8 872 437
Rérelsekostnader
Drift 4 -4 525192 -4 402 084
Underhall 5 -267 855 -283 085
(vriga externa kostnader 6 -133 526 -62 350
Personalkostnader 7 -222 969 -206 563
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 8 -1252333 -1252 333
-6 401 873 -6 206 415
Rérelseresultat 2662117 2 666 022
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 9 320 463
Rantelostnader och liknande resultatposter 10 -592 254 -728 844
-591 934 -728 381
Resultat efter finansiella poster 2070 183 1937 641
Resultat fore skatt 2070183 1937 641
Arets resultat 22 2 070 183 1937 641

R
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 1 47 797 545 49049 878
Paghende nyanliggningar och férskott 12 37 141 -
47 834 686 49 049 878
Finansiella anliggningstiligingar 14
Andra langfristiga viirdepappersinnehay 462 500 462 500
462 500 462 500
Summa anléiggningstillgdngar 48 297 186 49 512 378
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 6218 3492
Avrikning HSB Norr ek for 7448 012 4827 043
Ovriga fordringar 13 309 436 304 633
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 209 490 . 292 820
7973 156 5427988
Summa omsittningstillzdngar 7973 156 5427 988
SUMMA TILLGANGAR 56270 342 54 940 366

3¢
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 3043 600 3043 600

Yttre underhéllsfond 16 7491 637 7078 492
10 535237 10122 092

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8730 243 7205747

Arets resultat 2070 183 1937 641
10 800 426 9143 388

Summa eget kapital 21 335 663 19 265 480

Lingfristign skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 24 915 R97 33 568 891
24 915 897 33 568 891

Korifristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8484994 555 000

Leverantorsskulder 344 658 468 624

Alktuell skatteskuld 65 063 34162

Fond for inre underhill 18 200 666 200 666

Ovriga skulder 19 4773 8 880

Upplupna kostnader och férutbetalda intiilcter 20 918 628 838 663
10 018 782 2105995

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 270 342 54 940 366
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NOTER

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

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bekféringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (3). Under 2018 har mindre omklassificeringar skett i
balans- och resultatrikningsposterna. JimfSrelsetalen for 2017 har omriknats.

Materiella anldggningstiligingar
Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivaingar och
nedskrivningar,

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfr har fastighetens
bokfdrda virden fordelats pd vésentliga komponenter, Komponentindelningen har genomférts med
utgAngspunkt i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadstitisforeningens sérslilda fSrutsittningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt
samt utgift for eventuella utforda &tgirder pd visentliga komponenter har beaktats s3 vil som ackumulerade
avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjért pd 15 -120 4r och sker i snitt med 2,5% pé anskaffningsvirdet.

Avskrivaingar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgingamas anskaffningsvirden per r,

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet,

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

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens 1dn forfaller inga lan till omfrhandling under 2018. Enligt kreditvillkoren forlings linet/linen
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte siiger upp linet. Frin och med rikenskapsar
2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till kreditinstitut. Dérmed
redovisas den del som avser amortering och den del av tnen som har slutforfallodatum kommande rikenskapsir
under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga linen, Jimforelsetalen mellan 2017 och
2018 #r inte omriknade.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga viirdet av det som erhallits eller kommer att erhillas, med avdrag fr rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frdn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt néir det &r sarmolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 ki/lgh f6r 2018 och for smihus 7812 kr, dock hégst 0,3% av
taxeringsvirdet for bostider. Lokaler beskattas med 1% pa taxeringsvéirdet.

Inkomsiskart

En bostadsrittsfrening &r i normalfallet inte fremél for inkomstbeskattning. Fnligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte #r hinférliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgende till 20 715 982 kr

Yitre underhallsfond
Yttre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhal! av foreningens

A
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fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pd
foreningens underhillsplan/budget. Detta innebé#r att drets avsitining och iansprikstagande redovisas som
omfdring i epet kapital samma ar.

Not2 Nettoomsitining

2018 2017
Avgifter 7 660 380 7 584 780
Hyresintikter 481 368 472 808
Intékter el -16 020 -16 020
Intikter balkonger 868 028 830 509
Intdkter pantférskrivnings- och verlitelseavgifter 22932 -
9 016 688 8872077
Avgar
Rabatter/ Avdrag -18 -
9016 670 8872077
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2018-12-31 2017-12-31
Forstikringsersdtiningar, bonus mm 47322 360
47322 360
Not 4 Prift
2018 2017
Fastighetsskotsel 747 427 760 342
Reparationer 174 704 231720
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 188 403 168 516
Uppvérmning 1246 837 1254143
Vatten 440 885 394 104
Renhillning 257 352 229 634
Forvaltningskostnader 292 132 261 683
Forsikring 166 548 163 799
Fastighetsskatt/avgift 618110 578 177
Kommunikation och media
Datakommunikation 226 608 225 654
Kabel-TV 50613 50 583
Ovriga driftskostnader 115573 83 729
4525192 4402 084
Not 5 Periodisk underhall
2018 2017
Utfort underhall bostéider, btte golvbrunnar, byte dérr 47 588 283 085
Utfort underhdll mark, justering bronnar utomhus, tridfilln o stubbfrisning 220 267 -
267 855 283 085

17
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2018 2017
Garageplatser extern, forbrukningsmtrl 21 082 -
Telefon och porto mm 7983 3817
Bankkostnader mm 754 4773
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 1100 -
Forenings-och medlemsaktivitet, medlemskap HSB, Bjornbérsviigen samf 102 607 53 760
133 526 62 350
Not 7 Personalkostnader
2018 2017
Viceviird har varit Mikael Enkqvist anstiilld pé deltid
Arvoden, 13ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader fir arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 96 161 89 576
Vicevird 64 707 62 004
Revisionsarvode enligt stinumobeslut 4 500 4 550
Sociala kostnader f8rtroendevalda 49 488 47197
214 856 203 327
Kostmader for liner
Sociala kostnader 954 366
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 6 959 2670
222 969 206 563
Not 8 Avskrivaingar av materiella anliggningstillgangar
2018 2017
Byggnader 1114321 1114321
Markanldggningar 138 012 138 012
1252333 1252333
Not 9 Riinteintikter och liknande resulcatposter
2018 2017
Ovriga ranteintakter 320 463
320 463
Not 10 Rintckostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Réntelcostnader for fastighetsanknutna lin 592 254 728 844

592 254 728 844
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Not 11 Byggnader och mark

Aclumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid drets bisrjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskvivaingar av fustighet

Ackumulerade avskrivaingar enligt plan:
-Vid arets bbrjan
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Sumpa ackumulerade avskrivningar

Bolfort vérde byggnader
Bokfdrt viirde mark

Summa bokfirt virde byggnader och mark
Viardesr 1978

Taxeringsvirde sméhus 2018:

Taxeringsvirde smihus mark 2018;
Taxeringsvirde hyreshus 2016:
Taxetingsvirde mark 2016:

Not 12 Pégdende nyanliiggningar

Vid drets borjan
Balkongrenovering

Redovisat viirde vid arets siut

Not 13 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar, Minol nov och dec
Skattekonto

Not 14 Finansiella anliiggningstillgingar

Andel i HSB Norr
Andel 1 HSB Vind Umed

Not 15 Férutbetalda kestnader och upplupna intsikter

Fastighetsforsikring
Forutbetalda kostnader, fastighetsforsakring mm

12(1%)

2018-12-31 2017-12-31
62 832 054 62 832 054
62 832 054 62 832 054

-15 929 566 -14 677 233
-1252333 -1252 333

-17 181 899 -15 929 566
45 650 155 46 902 488

2 147 390 2 147 390
47797 545 49049 878
57 540 000 39362 000
25 600 000 22 400 000
47 460 000 47 460 000
17 393 000 17 393 000
2018-12-31 2017-12-31

37 141
37141 i
2018-12-31 2017-12-31
224 362 234 990
85 074 69 643
309 436 304 633
2018-12-31 2017-12-31
500 500
462 000 462 000
462 500 462 500
2018-12-31 2017-12-31
- 166 548
209 490 126 272
209 490 292 820

YT
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Not 16 Fond for yttre underhall

2018-12-31 2017-12-31
Fondbehéllning vid drets bérjan 7078492 6 843 577
Av styrelsen beslutad avséttning till fond 681 000 518 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond 267 855 -283 085
Fondbehdllning vid arets slut 7491 637 7078492
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv, datum Réinta 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 491099 2020-01-30 1,19 12 622 500 12 757 500
Stadshypotek 521453 2022-01-30 1,36 5 596 585 5768 585
Stadshypotek 553888  2023-01-30 1,3 7227812
Nordea 39788287883  2019-01-16 3,25 7953994 82019594
Nordea 39788287875 2,95 7395812
Avgar kortfristig del -8 484 994 -555 000
LAngfristiga skulder exklusive kortfristig del 24 915 897 33 568 891
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréiknas uppgé till 3 756 000 2220 000
3756 000 2 226 000
Not 18 Fond for inre underhiil
2018-12-31 2017-12-31
Vid Arets bérjan 200 666 212917
Uttag under aret - -12 251
Vid arets slut 200 666 200 666
Not 19 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Personalens kiilskatt 1 657 4894
Upplupna arbetsgivaravgifter 1736 3 461
Ovriga kortfristiga skulder 1380 525
4773 8 880
Not 20 Upplupna kestnader och frutbetalda intiikter
2018-12-31 2017-12-31
Rintor 54310 39723
Forutbetalda avgifter/hyror 605719 331445
Ovrigt 258 599 267 495
918 628 838 663
Not 21 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Panter och diarmed jamforliga sikerheter som stsllts for egna skulder 43 466 391 43 466 391
Stiillda séikerheter for skuld till kreditinsticut 43 466 391 43 466 391

Eventualforplikielser Inga Inga
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Not 22 Arets resultat

14(18)

2018 2017
Arets resultat 2070183 1937 641
Reservering till yttre underhallsfond -681 000 -518 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 267 855 283 085
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 1657 038 1702 726

{anspréktagande av yltre underhallsfond motsvarar rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan,
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Revisionsherattelse
Till féreningsstamman § HSB brf Ekorren | Umed, org.nr, 7940000874

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdr en revision av &rsredovisningen for HSB brf Ekorren |
Umed for ar 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats { eniighet
med érsredovisningsiagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat fér aret enligt
&rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r firenlig med
&rsredovisningens Gvriga delar,

Vitillstyrker darfcr att foreningsstémman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen fr foreningan,

Grund fir uttalandan

Vi har uifért revisionen enfigt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare | avenitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar ach Den
féreningsvalda ravisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande ill foreningen enligt god reviscrssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund 6r véra utialanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f8r att drsredovisningen
uppréttas och att den ger er: rattvisande bild eniigt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar éven for den intema
kontroli som de bedémer &r nddvandig fér att upprétta en
Arsredovisning som inte innehalier nagra vésentliga felaktighster,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fal.

Vid uppréattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen f6r
bedémningen av freningens firméaga att forsétia verksamheten.
De upplyser, nér s &r tillampligt, om férhéllanden som kan
paverka frmagan att fortstta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock Inte om styrelsen avser aft likvidera foreningen, upphéra msd
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
négot av defta.

Revisorn ufsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enfigt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt maf &r att uppnd en
rimlig grad av s&kerhet om huruvide rsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentliigheter eller pa fal, ach att 1Amna en revisionsbersttelse
som innghéller véra uttalanden. Rimiig sakerhet & en hdg grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
18A och god revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av cegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tilsammans rimiigen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professioneilt
amddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen, Dessutom;

+  dentifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andaméisenliga for att utgbra en grund f6r mina uttalander.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f8ljd av
oegentligheter &r hogre &n fir en vésertlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom aegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, frfalskning, avsikiliga utelamnanden, felaktig
information eller Asidosattande av intern kontroll,

«  skaffar Jag mig en férstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn il
omstéandigheterna, men Inte for att uttala mig om
effektiviteten i den intera kontrallen.

e uivarderar jag iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysaingar.

e drar jag en slutsats om I2mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksa en slutsats, med grund | de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osékerhatsfakior som avser sadana handelser elier
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens fdrméga att fortsétta verksemheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
|ag | revisionsherattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningan om den vésentliga
osékerhetsfaktom eller, om sédana upplysningar &r
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbavis som inhémtas fram
till datumet fér revisionsberttelsen. Dock kan framtica
héndelser eller forh&llanden géira att en férening inte tangre
kan forts&ita verksamhaten,

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
ach innehaflet i drsredovisningen, daribland upplysningama,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsema pa ett satt som ger en
rativisande bild,

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten or den. Jag
maste ocksa informera am betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventualla betydande brister : den inferma
kontroflen som jag identifierat,

Den féreningsvalda revisoms ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt revisionsiagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverigs. Mitt mal &r atl uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stalining. &’/




Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en
revisicn av styrelsens frvaltning fér HSB brf Ekorren | Umeé &r
2018 samt av firslaget till dispositioner betr3ffande fareningens
vinst eller forlust.

Vi fillstyrker at féreningsstémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberétielsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Ravisoms ansver.
Vi &r oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbavis vi har Inh&mtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositicner
betraffande féreningens vinst eller firlust. Vid frslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
firsvarlig med hénsyn till de krav som fdreningans verksamhetsart,
omfattning och risker staller pé storlaken av fdreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditef och stéllning i dvrigt.

Siyrelsen ansvarar fr foreningans organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Datta innefattar bland annat att
forlldpande beddma idreningens ekonomiska situation och att tillse
att fdreningens organisation &r utfarmad s att bokfdringen,
medelsférvaltningen och fdreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pé eft betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaliningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan f6ranleda arséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

s panagot annat s&it handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen em ekonomiska féreningar,
#rsredovisningslagen eller stadgarna,

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detla,
&r att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsrittstagen,

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en ravision som utfdrs eniigt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, elier atf ett rslag
till dispositicner av fareningens vinst eller firlust inte &r frenligl
med bostadsratislagen.

Som en deal av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksféround professicnellt
omddme ach har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisicnen. Granskningen av fdrvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frmst pé
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksfarbunds professicnella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgérder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dir avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihe,
Som underlag f0r vart uttalanda om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande fdreningans vinst eller firlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrétislagen.

Umeé den

ngu_, 2019

Pig Andorsson Erika Séderlund

BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HEB Riksférbund

utsedd reviser




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma, Arsredovisningen ska
omfatta forvaliningsberiittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogdr i text och tabeller foir verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rékenskapsaret, Overstiger int&kterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstir fortust. Styrelsen ska till fireningsstimman foresld hur irets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/ay underhllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar ftreningens samtliga tillgingar och skulder per bokshutsdatum, Foreningens tillgdngar bestdr av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omstttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetslin samt olika slag av
kortfristipa skulder (farskottshyror, leverantsrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad foriust,

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkestnader

Uppvirmning, forsdkringspremis, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhallsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter ftir planerade underhallsatgiirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som lostnad i
resuitatrikningen.

Virdehdjande underhill
Utgifter for atghirder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfsrs Sver
tillgdngens livslingd (se avskrivhingar).

Avskrivningar
Avslaivningar miiste ske pa grund av flder och nyttjands, Genom att bolfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffhingskostnaden dver flera r.
“
Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som éir anskaffade for lingvarigt brul inom féreningen, tex fastigheterna,

Omsittningstillgangar
Ska i allméinhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar,

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

Korttristiga skulder
Ar de skulder som freningen ska betala inom ett &r.

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

Fireningens underhilisfond

Till denna fond gérs drligen avsitmingar for att silerstiilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och terforing fidn underhillsfonden sker genom omforing mellan fitt och
bundet eget kapital 1 balansritkningen. Aterforing frin underhllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhdllsétgarder
genomfors,

Stiillda siikerheter
Avser det silkerhet som limnats fir erhillna l4n, Detta sker genom étt pantbrev (itteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lin,

REVISIONSBERATTELSE
Diir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,, forvaltningen och om styrelsens forsiag till anvindande av Gverskott eller tdclkande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstiiinman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter.

Yad ir en bostadsritisforening?

En bostadsriittsférening &r en ekonomisk forening vars indamal ir att upplita bostéder eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet it
sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nir det giller en bostadsrittsforening finns bl.a i féreningens stadgar,
Dirutéiver finns regler i bostadsréittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och firvaltning.

Niir du képer en bostadsratt blir du indirekt deliigare 1 bostadsrattsfreningens tillgingar och skulder. Det r ett dgande som ger bide
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan fiven fir fastigheten och dess kringmilja,
Detta regleras i bostadsréttsfSreningens stadgar.




Vad #ir en fikia respelctive ofikta bostadsriittsfirening?

En dkta bostadsréttsftrening (sk privatbostadsforetag) karaktdriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahilla bostdder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som igs av foreningen, En odkta bostadsrittsforening (sk ciikta
bostadsfiretag) v ett bostadsfuretag som inte 4r privatbostadsfiretag, Fit privatbostadsfiretag har annorlunds skatteregler in vad som giller
for ett oikta bostadsforetag,

En frenklad beskrivning av skattereglema i ett privatbostadsfiretag &r att det endast beskattas for resultat som inte hér till fastigheten,
Ovriga inkomster och utgifier beskattas inte, Medlemmarna i privatbostadsforetag beskaitas inte for hyresformén av att bo | fastigheten.

Ett ofikta bostadsfretag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsféretag beskattas f5r
hyresférman av att bo 1 fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géiller fir ett privatbostadsforetag respektive
oikta bostadsfGretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrittsforeningar och deras
medlemmar”.

Vad #ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt 4 mediem i en bostadsrilisfirening, Bostadsriitshavarna har nyttjandertitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan drvas eller Gverlitas pa samma sétt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i féreningen?
innan man flyitar in i genheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar besiut om medlemskapet, O man inte blir
antagen som medlem i fireningen kan man f2 fdgan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta oim att de 4ger sin ligenhet. Det éir formellt fel, Foreningen dger huset och har upplitit ligenheten med
bostadsriitt. Bostadsréttshavaren dger en andel i freningen och har nyttjandersitt il ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller séljas,

Vem bestimmer i en bostadsrittsférening?

Len bostadsréttsforening rider demokrati. En ging vatje 4r halls en foreningsstimma ddr de boende vilier styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och réit att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadstitt gemensamt, har de dock tillsammans en rost,
Stdmman ir foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balanstikningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillflle dér man blickar tillbaka pd dret som gtt och tillsammans bestimmer hur det kommande dret ska métas. Dar diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning ay foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Vatje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman, Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skdtseln av foreningen fiam till nésta foreningsstimme. Styrelsen har regelbundna samrmantriden och du kan limna firslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

L din ligenhet avgdr du om och det ska giras smirre forindeingar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandtingar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfdga styrelsen forst och i vissa fall 4 tillstind innan
du gér ndgra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsftrening ska sjibv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjéina pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkosinadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bosiadsrdttsférening, desto battre blir fireningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsréttsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ckonomiska pd biista sitt, En vl fungerande forening kan
dérfor sjéilv bidra till att 6ka lovaliteten i boendet och pressa boendekostmadema,

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for véirme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsakringat,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara ormala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt héga belopp fdrekommer. Det ir ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen siger inget om arvodering, men § stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska
fattas av ordinarie foreningsstimma,

Behdvs hemibrsiikring fér bostadsritten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemférsikring som bdr kompletteras men elt sk bostadsrittstilligg, I vissa foreningar finns
gemensamma bostadscatistilligpstirsdkringar och bostadsvittstilligget ingdr da i drsavgifien. Bostadsrittstilligget omfattar det utskade
underhlisansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgama.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det iir i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgifien frdelas ut pd bostadsratterna i forhllande till bostadsrittens insats eller
andeistal beroende pé vad som stdr i stadgarna,

Drabbas alla andra i féreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har diirfér ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi slet P4 sd bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ausvaret pd den styrelse som
féreningen medlemmar viljer. Bn forenings intéikter bestdr till stérsta delen av de rsavgifter som medlemtnatna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas tvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavara allvarligt
frsumimar att skdta sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora rétten (il sin bostad och bli veiike.
Bostadsrattsfireningen kan ofta £ betalt for firfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsréitten i enlighet med
bostadsriittslagen.

Vad gitller om man vill siilja sin bostadsritt?




(verlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa nppgifter méste finnas i Gverlitelseavtalet; vem som dr kdpare och siljare, vilken
ligenhet som avses och priset, Vid dverldtelse har féreningen riitt ait ta ut en dverldtelseavgift under forutsiitiningarna att det star i stadgama.
Vem som ska betala dverlitelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.




