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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Pastorn i Umed far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsdret 2017-01-01—2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndam&l att i bostadsréttsforeningens hus uppldta
bostadslagenheter for permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrénsning och ddrmed frémja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsréttsforeningens hus byggdes 1991 pd fastigheten Ringaren 2 i Umed som
foreningen innehar med &dganderdtt. Fastighetens adress ar Gladjens grand 1-55 (udda nr) i
Umed. Sate ar Umed kommun.

Bostadsréttsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsikringar. 1 forsékringen ingdr bostadsrattstillégg
for foreningens lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.

Foreningens lagenheter och lokaler férdelar sig enligt féljande:

Antal Benamning Total yta (kvm)
66 lagenheter (bostadsratt) 5388
1 kvarterslokal 109
2 lokaler (hyresratt) 24

P& foreningens fastigheter finns 59 parkeringsplatser.

Féreningsfragor
Ordinarie foreningsstdmma avholls 2017-05-18. P& stémman deltog 28 medlemmar.
Under stamman beslutas att i forsta lasningen anta HSB normalstadgar 2011, version 5.

Styrelse Vald till drsstamma, ar
Vanja Nyberg ordforande 2018

Stefan Lindholm vice ordférande 2018

Hampus Holmstrém sekreterare 2019

Thorbj6érn Norman vice sekreterare 2019

Albin Strémberg ledamot utsedd av HSB Norrs fullméktige

Jorgen Bjork suppleant 2018

Marcus Johansson suppleant 2018

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 12 protokollférda sammantréden.

Revisor har varit Owen Laws med Erik Lundgvist som suppleant valda vid foreningsstamman
samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Foreningens representant i HSB Norrs distriktsstémma var Vanja Nyberg med Stefan
Lindholm som suppleant.
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Valberedningen har varit Britt-Marie Johansson sammankallande, Angelina Sandberg samt
Thorbjérn Astrém.

Foreningens trivselkommitté har bestdtt av Thorbjorn Norman sammankallande, Maj
Norman, Eva-Maria Nordstrdm och Jacqueline Seedorf. Forutom bevattning av nylagda
grasmattor och skétsel av planteringar har trivselkommittén hjélpt védra aldre medlemmar
med deras planteringar, 8tgérdat moss- och myrproblemen vid héghusen. Utanfor ordinarie
uppdrag har trivselkommittén bl.a. fréschat upp lekparkens utrustning, lagat trasiga stupror
och hdngrénnor, inventerat och stidat ur i vra 6verfulla cykelférrdd. Varit foreningens
kontaktperson for utemiljon gentemot entreprendrerna vid sommarens kulvertbyte. Under
8ret har trivselkommittén dven ordnat med smorgdstdrta till foreningsstéamman, enklare
fortdring vid stiddag och medlemsméten. Dessutom har trivselkommittén arrangerat en
valbesékt och uppskattad julfest.

IT vérd i féreningen har varit Ronny Ostman.

De senaste ren har féreningen gjort foljande storre underhdlisdtgarder och investeringar i

fastigheten:
. Ar 2016:
. Besiktning och underhdll av tak och snérasskydd samt byte av

tegelpannor i Ighus.

Besiktning och underhdll av tak i hdghus.

Byte av samtliga fiberomvandlare och byte av trasig L2 switch.
Nya torkskap i tvattstugorna.

Besiktning av rokgangar i hoghusen.

. Ar 2015:
o Anliggning av 4 dagvattenmagasin i anslutning till stuprorsledningar pa hdghusen
for att forhindra vattensamling vid grunden.
Rensning av franluftskanaler i ldghus.
Ndédtelefoner installerade i hissar.
Besiktning av fasad p& hoghus.
Besiktning av balkonger.
Obligatorisk ventilationskontroll.
Platts&ttning av grusgangar.
. Ar 2014:
Avloppsrenovering 64 koksstick, 76 badstick, 3 separat WC eller liknande.
Lagning av balkonger l&ghus- trasiga/daliga plankor utbytta.
Lekplatser- bortforsling av befintlig sand, anldggning av plastgjuten gummiyta
Multikum. Liten sandldda vid kvartersgarden.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Underhall

Under 8ret har féreningen genomfort foljande storre underhalisdtgarder:
e Byte av varmekulvert pd grund av omfattande lackage

Nedtagning av popplar och uppforande av staket vid parkeringen.

Nyplantering av hackar

Uppfraschning trapphus i héghusen

Byte av trasig L2 switch for driftsékert internet

Vétrumsbesiktning i samtliga Iagenheter
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Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes senast 2017-06-20.

Vésentliga hdandelser efter rakenskapsarets utgdng

De ndrmaste dren planerar styrelsen for féljande storre dtgérder:

. Ombesiktning av fasader hdghus och ev. strykning med silikatférg pa slatputs.
Obligatorisk ventilationskontroll

Byte av kdnselkropp-termostatventiler.

Byte av resterande L2 switchar for att erbjuda hog driftsékerhet for internet.
Tak3tgarder—carportsbyggnaderna.

Byte av rokgéngar i héghusen.

Funktionskontroll av hissar i hdghus.

Byte till LED belysning i carportar.

Besiktning och byte av trasiga tegelpannor pa 13ghustak

Planerade atgarder finansieras med uttag ur fond for yttre underhdll och egna medel

Andra vésentliga héndelser efter rakenskapsdrets utgdng ar: Styrelsen har infdrt systematiskt
brandskyddsarbete med utsedd brandskyddsansvarig.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 878 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Den for 8r 2018 upprattade budgeten visade att féreningen kunde fortsétta med ofdrandrade
avgifter frdn och med 2018-01-01.

Styrelsen anser att foreningens finansiering ar av l&ngfristig karaktdr och avser att forlanga
de 1&n som har slutforfallodatum under 2018. Darfor redovisas ldnen i sin helhet som
langfristig skuld.

Foreningens bankldn uppgar p& bokslutsdagen till 31 066 174 kr. Under dret har foreningen
amorterat 625 000 kr.

Extrastamma

Extra foreningsstdémma angdende stadgeéndringar holls 2017-10-17, vari 24 rdstberéttigade
medlemmar var representerade. Under stdmman beslutas att i andra lasningen anta HSB
normalstadgar 2011, version 5.

Vasentliga avtal

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen, trappstadning och inre renhdlining har under
dret utforts av HSB Norr ek for. Partneravtal har tecknats med HSB Norr ek for avseende
storre underhdllskostnader.

Vicevérd i foreningen har varit Gun-Britt Bjérklund

HSB Vind i Ume3d Ek for

HSB Brf Pastorn dger 126 andelar i HSB Vind i Umed Ek for. Dessa andelar gav 112
456 kWh vindel. Budgeten for &ret var beraknad till en elproduktion med 1 000 kWh
per andel. Utfallet blev 893 kWh per andel (852 kWh). HSB Vinds elpris under 2017
var 44,0 6re/kWh exkl energiskatt och moms. Priset baseras pa gallande
marknadspris (terminspris) sista kvartalet ar 2016 och gallde som pris for 2017.
Miljébelastningen av bostadsrattsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel
var totalt 22,5 kg CO2e (21,5 kg) vilket &r 0,2 gram per kWh.
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Mediemsinformation

Under &ret har 8 lagenhetsoverldtelser skett. Vid &rets ingdng hade fdreningen 83
medlemmar. Vid rédkenskapsdrets slut var medlemsantalet 83. Anledningen till att
medlemsantalet dverstiger antalet bostadsrétter i foreningen &r att mer @n en medlem kan
bo i samma lagenhet. HSB Norr innehar dven ett medlemskap i foreningen. Dock skall
noteras att vid stdmman har en bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerdrsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning tkr 4966 4970 4935 4944 4792
Rérelseresultat tkr -1340 1747 1905 1916 1976
Resultat efter finansiella poster tkr -2132 957 1020 798 740
Resultat efter foreslagen vinstdisp. tkr 86 227 160 61
Balansomslutning tkr 45254 47607 48038 47673 47320
Fond for yttre underhall tkr 4015 6233 5503 4180 3500
Fond for yttre underhall kr/kvm 745 1157 1021 776
Avgifts- och hyresbortfall bostader i % 0 0 0 0 0
Drifts-/personalkostnader kr/m2 bostadsyta* 442 417 397 390 377
Langfristiga skulder per m2 bostadsyta 5643 5759 5975 6108 6207
Genomsnittsranta pa 1&n % 2,34 2,27 2,50 3,17 3,67
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m2 878 878 878 878 852
Soliditet i % 28,6 31,7 294 27,5 26,0
Sparande per m2 total yta ** 324 -227

* Frén 8r 2014 har fastighetsskatt lagts till och féreningsavgéld dragits frén driftskostnaden. Planerat underhll &r

ej medréknat.
**Med sparande réknas drets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhail

Forandring i eget kapital

Upplatelse-  Underhalls-  Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 7 259 646 0 6 232 672 620 494 956 720
Vinstdisp enl. stimmobeslut 0 956 720 -956 720
Avsittn enl. styrelsebeslut 1131 000* -1131000

Disp enl. styrelsebeslut -3348702 3348702

Arets resultat -2 131 946
Belopp vid arets slut 7 259 646 0 4014970 3794916 -2131 946

* Beslutad avséttning 1 131 tkr Sverensstammer med den i underh&llsplanen rekommenderade nivan.
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Resultatdisposition

Beslutade dispositioner av fond for yttre underhéll

Fondbehéllning vid &rets bérjan 6 232 672
Av styrelsen beslutad avséttning till fond for yttre underhéil 1131 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond for yttre underhdll -3 348 702
Fondbehalining vid 8ret slut 4 014 970
Stamman har att ta stallning till

Balanserat resultat efter avsattning till/disposition ur yttre fond 3794916
Arets resultat -2 131 946
Summa 1662970
Balanseras i ny rékning 1662 970

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat-
och balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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rf Pastorn i Umea
2017-01-01 2016-01-01

Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31

Nettoomséttning Not 2 4 966 228 4970 350
Summa rorelseintidkter 4 966 228 4970 350
Driftskostnader Not3  -5558039  -2434 961
Ovwriga externa kostnader Not 4 -46 702 -67 912
Personalkostnader Not 5 -172 018 -191 086
Avskrivning av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -529 231 -529 231
Summa rorelsekostnader -6 305 990 -3223 189

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not7 8 563 9 591
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -800 747 -800 032
Summa finansiella poster -792 184 =790 441
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar 00 T L T e e e
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 42 304 448 42 833 679
42 304 448 42 833 679
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 892 300 892 300
892 300 892 300
Summa anléggningstillgangar 43 196 748 43725979
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar -267 0
Ovriga fordringar Not 12 38119 39 865
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 228 217 117 296
266 069 157 161
Kassa och bank
Kassa och bank 1791 561 3724165
1791 561 3724165
Summa omsattningstillgangar 2 057 630 3881326
Summa tillgéngar 45 254 378 47 607 305

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 14

Not 15

Not 16 , 19

Not 16

Not 17
Not 18

7 259 646 7 259 646
4014 970 6232672
11274 616 13492 318
3794 916 620 494
-2 131 946 956 720
1662 970 1577214
12 937 586 15 069 532
30406 174 31031174
30 406 174 31031174
660 000 660 000
456 033 247 648
227194 234 805
567 391 364 146
1910 618 1 506 599
45254 378 47 607 305
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Noter

Not ‘ : R Redovisningsprmciper . s Ll : .
Arsredovusnlngen ar upprattad i enlighet med arsredowsnlngslagen och BFNAR 2016 10 Arsredowsnmg i mmdre
foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har

de delar av byggnaden med langst nyttjiandeperiod varit utgadngspunkten eftersom avsikten &r att delar med kortare
nyttiandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livsliangd bedéms vara 100 &r.

Kvarvarande livslangd pa fastigheten &r 74 ar. Arets avskrivning uppgér till 0,8% av anskaffningsvardet.

Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och &ldre normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter
ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvarden per ar.

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i HSB Vind vérderas till anskaffningsvardet.

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

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa av styrelsen framtagen underhallsplan. Fran
ar 2015 har principen for redovisning av avsatining och ianspraktagande tili/fran yttre underhalisfond andrats. Tidigare
har stdmman varit beslutande organ men efter stadgeédndringen 2015 &r styrelsen beslutande avseende avséttning och
ianspraktagande. Detta innebér att arets avsitining och ianspraktagande redovisas som omforing i Eget kapital samma
ar.

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebdr att féreningen redovisar
inkomster till nominellt varde (fakturabelopp).

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

Inkomstskatt

Féreningen beskattas enbart for kapitalintakter samt i forekommande fall andra inkomster som inte &r hanforliga till
fastigheten. Efter avrékning for eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning med 22% pa
berdknat dverskott. Foreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 9 238 593 kr,
(9 238 593 kr).

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens Ian forfaller 17 725 tkr till omférhandling under 2018. Styrelsen anser att féreningens finansiering ar av
langfristig karaktar och avser att forlanga de lan som har slutforfallodatum under 2018. Darfor redovisas lanen i sin
helhet som langfristig skuld.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
N°t2 ; R e Tk e e A R A
Arsavgifter bostéder 4732 345 4732 344
Hyror lokaler/frrad 48 000 49 900
Hyror garage, p-platser 170774 175 074
Elavgifter 7 800 7 800
Ovriga intskter 16 487 14 411
Avséttning till inre fond -9179 9179
Summa 4 966 228 4970 350

Fastighetsskétsel och lokalvard 305 543 293 761
Reparationer och férbrukningsmaterial 255 556 145 525
Underhall enligt plan 3348702 377073
Forsdkringsskador 0 8 800
Snérdjning och sandning 108 984 104 812
Hissbesiktning och underhallsavtal 32527 31793
El 171 958 209 091
Uppvérmning 544 209 521 974
Vatten 195 561 180 558
Renhallning 93 447 87 433
Kabel-TV 59 097 58 060
Internet - datadrift 59 887 63748
Fastighetsforsékring 65 344 64 098
Fastighetsskatt 88 270 85 168
Forvaltningsarvoden 143 948 139 058
Ovriga driftskostnader 85 007 64010

5558 039 2 434 961

Specificering underhall enligt plan

Kulvertbyte 49189 0
Kulvertbyte 1 1110 056 0
Kulvertbyte 2 693 806 0
Kulvertbyte 3 693 806 0
Kulvertbyte 4 237 319 0
ATA Kulvertbyte 93 164 0
Byggméte kuvertbyte 16 750 0
Slutfaktura kulvertbyte 303 919 0
Slutbesiktning kulvertbyte 9000 0
Byte golvbrunn 6 250 0
Montering staket, borttagning trad 55 000 0
Borttagning buskar, nya prydnadsbuskar 22 863 0
Borttagning buskar, nya prydnadsbuskar 13750 0
Malning trapphus 16 855 0
Byte switchar 27 975 0
Uppgradering narverk/konvertrar 0 175793
Byte torkskap 0 79 908
Takarbeten 0 52 926
Ventilationsrbeten 0 32 052
Byte armaturer 0 30 144
Byte golvbrunn 0 6 250

3 348702 377 073
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2017-01-01 2016-01-01

Noter 2017-12-31 2016-12-31
2677 18 356
Telefon, kontorsmaterial 3023 4823
Inkassokostnader 2287 3642
Utbildning 2000 1931
Fritidsverksamhet, medlemskap 29 924 26 152
Ovriga férvaltningskostnader 6 791 13 008
46 702 67912
Styrelsearvode enligt stimmobeslut 77 180 87 882
Féreningsvald revisor 3320 3320
Andra ersattningar 22 900 16 605
Vicevardsarvode 37 342 36 408
Léner och erséttningar 550 10 000
Sociala kostnader 30 526 36 420
Pensionskostnader och forpliktelser 200 450
172018 191 086

Féreningen har under aret haft en timanstalld som har utfért malning av bla, soprum, cykelférrad mm.

Not6 - g
Immateriella tillgangar
Byggnader 494 838 494 838
Om- och tillbyggnader 33021 33 021
Markanlaggningar 1372 1372
529 231 529 231
Not7 .. Ran ch liknande re: =
Rénteintékter fran bank 8155 8089
Rénteintikter placeringar 0 632
Ovriga rénteintakter 408 870
8 563 9 591
Not8
733430 732 867
Réntekostnader kortfristiga skulder 152 0
Féreningsavgéald 67 165 67 165
800 747 800 032
Arets resultat -2 131 946 956 720
Reservering till yttre underhallsfond -1 131 000 -1 067 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 3348702 377073
Overskott efter disposition av underhall 85 756 266 793

lanspraktagande av fond for yitre underhall motsvarar rets kostnad fér planerat underhall.
Reservering till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhalisplan.
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2017-12-31

11

2016-12-31

Not 10

Not 11

Not12' O ng
Skattefordringar

Not13 .

'?aétiéﬁaéfgréakv'r’iﬁg ’

Ingéen

68 853 372

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 68 853 372 68 853 372
Ingdende ackumulerade avskrivningar -6 919 693 -6 390 462
Arets avskrivningar -529 231 -529 231
Utgéende ackumulerade avskrivningar -7 448 924 -6 919 693
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -19 100 000 0
Arets nedskrivningar 0 -19 100 000
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -19 100 000 -19 100 000
Utgéende bokfort virde 42 304 448 42 833 679
varav byggnader 36 420 364 36 948 223
varav mark 5 869 000 5 869 000
varav markanl&ggning 15 084 16 456
Fastigheternas taxeringsvarden uppgar till 53148000 kr. Vérdear 1991.

Byggnader Mark Totalt
F. familjhus/bostader 41 000 000 12 000 000 53 000 000
F. familjhus/lokaler 117 000 31000 148 000

41 117 000 12 031 000 53 148 000

Andel i HSB Vind Umea

Ov ng

Skattekonto
Ovriga fordringar

drutbetalda kostnader och upplup

Forutbetalda kostnader

500 500
891 800 891 800
892 300 892 300

34182 37 284
2139 2138
1798 443

38119 39 865

5
163 016

5
51 952

228 217

117 296
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2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital . : : RS
Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 7 259 646 0 6232 672 620 494 956 720
Vinstdisp enl. stimmobeslut 0 956 720 -956 720
Avséttn enl. styrelsebeslut 1131000 -1 131000
Disposition enl. styrelsebeslut -3348702 3348702
Arets resultat -2 131 946
Belopp vid arets slut 7 259 646 0 4014 970 3794916 -2 131 946
Not 15 Fond for yttre underhall = - L e R e
Belopp vid arets ingang 6232672 5502 745
Beslutad avséttning enl underhallsplan 1131000 1 067 000
Beslutat disposition motsvarande arets kostnad -3 348 702 -337 073
Summa 4014 970 6 232 672
Not 16  Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Rantesats Vilikorséndring
Swedbank 2857529164 Lanet I6st 0 4346 174
Stadshypotek 234515 1,14% 2021-04-30 4241174 0
Stadshypotek 198396 3,93% 2018-06-01 8 325 000 8415000
Stadshypotek 225964 1,25% 2020-04-30 9 100 000 9 370 000
Stadshypotek 220395 2,60% 2018-03-01 9 400 000 9 560 000
31 066 174 31691174
Avgar kortfiistig del som amorteras inom ett ar -660 000 -660 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 30 406 174 31031174
Beraknad langfristig skuld till kreditinstitut om 5 ar 27766 174 28 391 174
Finns SWAP-avtal knutna till foreningen Nej Nej
Not17 Ovriga kortfristiga skulder =~~~ R RN S
inre fond 224 192 230014
Kéliskatt 1212 1626
Arbetsgivaravgifter och I6neskatt december 583 1070
Ovriga kortfristiga skulder 1207 2095
227 194 234 805
Specifikation av fordndring i fond for inre underhall
Belopp vid arets ingang 230 014 230109
Arets avsittning 9179 9179
Uttag under aret -15 000 -9274
Belopp vid arets utgang 224192 230 014
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Noter 2017-12-31 2016-12-31

Not 18 ~ Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna réntekostnader 27720 00E47

Ovriga upplupna kostnader 119 937 104 949
Forutbetalda hyror och avgifter 419734 236 650
567 391 364 146

Not19 ' Stllda sakefhefer *** 7 i e = ;
Uttagna pantbreyv i fastighet 62 412 000 62 413 000

Umea 2018 - -
Vanja Nyberg Stefan Lindholm Hampus Holmstrém
Thorbjorn Norman Albin Strémberg

Var revisionsberéattelse har lAmnats 2018 - -

Owen Laws

BoRevision AB
Foreningsvald revisor Utsedd av HSB Riksférbund
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HSB brf Pastorn i Umea

Denna specifikation ar ett stdd for styrelsen och trycks ej! 2017-01-01 2016-01-01
N 20171231 2016-12-31

Not 3 Driftskostnader: S TR e e e

Fastighetsskotsel och lokalvard

4480 Arvode teknisk forvaltning 305 543 293 761

S:a Fastighetsskdtsel och lokalvard 305 543 293 761

Reparationer och forbrukningsmaterial

4010 Forbrukningsmaterial fastighetsskotsel 5966 9829

4110 Rep av bostéder 249 590 128 796

4487 Stidning exiradebiteringar 0 6900

S:a Reparationer och férbrukningsmaterial 255 556 145 525

Planerat underhall

4210 Underhall enlig plan, bostadsratt bostader 3348702 377 073

S:a Planerat underhall 3348702 377 073

Forsdkringsskador

4181 Forsakringsskador 0 8 800

S:a Forsakringsskador 0 8 800

Snordjning och sandning

4070 Snbrojning, sandning, saltning 108 984 104 812

S:a Snorojning och sandning 108 984 104 812

Hissbesiktning och underhallsavtal

4042 Hissbesiktning underhallsavtal 32 527 31793

S:a Hissar, besiktningar och avtal 32 527 31793

Taxebundna kostnader:

El

4310 Elavgifter 171 958 209 091

S:a El 171 958 209 091

Uppvarmning

4323 Fjarrvarme 544 209 521974

$:a Uppvarmning 544 209 521974

Vatten

4330 Vatten 195 561 180 558

S:a Vatten 195 561 180 558

Renhallning

4340 Sophamtning 93 447 87 433

S:a Renhallning 93 447 87433

Kabel-TV

4460 Kabel-TV 59 097 58 060

S:a Kabel-TV 59 097 58 060

Internet - datadrift

4461 Bredband 59 887 63 748

$:a Internet - datadrift 59 887 63 748

Fastighetsforsakring

4410 Fastighetsférsakringsspremier 65 344 64 098

S:a Fastighetsforsakring 65 344 64 098

Fastighetsskatt

4470 Fastighetsskatt 88 270 85 168

S:a Fastighetsskatt 88 270 85168




HSB brf Pastorn i Umea

Org Nr: 716463-7212

Denna specifikation &r ett stod for styrelsen och trycks ej! 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31

Forvaltningsarvoden

6420 Revisionsarvoden 8913 8538

6480 Arvode administrativ forvaltning 126 704 122 420

6485 Kostnader underhallsplan 8 331 8100

S:a Foérvaltningsarvoden 143 948 139 058

Ovriga driftskostnader

6590 Ovriga externa tjdnster 85 007 64 010

S:a Ovriga driftskostnader 85 007 64 010

de o
easing samt hyreskostnader
5410 Forbrukningsinventarier 2 677 18 356
S:a Forbrukningsinventarier, leasing samt hyreskostnader 2677 18 356

Telefon, porto, kontorsmaterial, driftskostnader data

6100 Kontorsmaterial och trycksaker 2123 3746
6211 Telefon 900 1077
S:a Telefon, porto, kontorsmaterial, driftskostnader data 3023 4823
Kundfdrluster, inkassokostnader, juridiska kostnader

6321 Inkasso 2 287 3642
S:a Kundfdrluster, inkassokostnader, juridiska kostnader 2287 3642
Utbildning

6025 Styrelsekurser mm externt 2000 0
7610 Utbildning/konferencer for egna anstallda 0 1931
S:a Utbildning 2000 1931
Fritidsverksamhet, mediemskap

6985 Medlemsavgift HSB 23 800 23 800
7660 Medlemsaktiviteter 6124 2352
S:a Fritidsverksamhet, medlemskap 29 924 26 152
Ovriga forvaltningskostnader

6490 Ovriga forvaltningskostnader 3545 13 008
6570 Bankkostnader 3 246 0
S:a Ovriga forvaltningskostnader 6 791 13 008

P

7010 Loner till anstallda 550 10 000
7210 Styrelsearvode 77 180 87 882
7211 Arvode fortroendevald revisor 3320 3320
7212 Arvode vicevard 37 342 36 408
7219 Ovriga arvoden 13 900 7423
7331 Bilersaitningar, skattefria 4 000 4000
7390 Ovriga kostnadsersittningar mm 5000 5182
7401 Pensionskostnader Fora 200 450
7510 Arbetsgivaravgifter anstéllda 810 23 886
7512 Arbetsgivaravgifter styrelse 29716 0
7530 Loneskatt 0 12 534
S:a Personalkostnader 172 018 191 086
Jamforelsetal, utrikning senaste ‘aret 72017-01-01 " 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31

Nettoomséttning, tkr 4 966 4970
Rorelseresultat, tkr -1 340 1747
Resultat efter finansiella poster, tkr -2 132 957




Org Nr: 716463-7212

HSB brf Pastorn i Umea
Denna specifikation &r ett stod for styrelsen och trycks ej!

Resultat efter foreslagen vinstdisp. tkr
Balansomslutning, tkr

Fond for ytire underhall, tkr

Fond for yttre underhall, kr/kvm

Avgifts- & hyresbortfall bostédder och lokaler i %
Drifts-/personalkostnader kr/m2 bostadsyta *
Drifts-/personalkostnader kr/m2 total yta *
Langfristiga skulder per m2 bostadsyta

{ angfristiga skulder per m2 total yta
Genomshnittsranta pa lan %

Arsavgiftsniva for bostader, kr/m2

Hyresniva for hyresratt, kr/m2

Soliditet

Sparande per m2 fotal yta **

* Fran 2014 inkluderas fastighetsskatt i driftskostnaden (och féreningsavgélden har tagits bort). Planerat underhail ar ej medréknat.

** Med sparande riknas arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
Bostadsyta, bostadsréatt m2

Lokalyta m2 (hyresréatt & bostadsrétt)

Bostadsyta, hyresrétt yta m2

Byggnadernas anskaffningsvarde kr
Arets avskrivning kr

Arets avskrivning i % av ansk vérdet
Byggar

Total livslangd

Kvarvarande livslangd

2017-01-01
2017-12-31

86

45254

4015

745

0,00

442

442

5643

5643

2,34

878

0

28,6%

324

5 388

62 984 372
529 231
0,8

1991

100

74

2016-01-01
2016-12-31

227

47 607

6233

1157

0,00

417

417

5759

5759

2,27

878

0

31,7%

=227

62 984 372
529 231
08




Till revisorn i HSB brf Pastorn i Umea

Uttalande fran styrelsen

Detta uttalande lEmnas i anslutning till er revision av arsredovisningen for HSB brf Pastorn 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 dérmed ger
en rattvisande bild av foreningens ekonomiska stéllning per balansdagen samt av resultatet av verksamheten for rékenskapsaret
enligt god redovisningssed.

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

Vi bekraftar att vi &r ansvariga for att arsredovisningsen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och kompletterande normgivning.
Vi bekraftar, utifran var basta kunskap och dvertygelse, foljande:

» Det har enligt var kdnnedom inte forekommit nagra oegentligheter dar styrelsen, eller ndgon annan med betydelsefull roll i fraga
om redovisningssystem och system fdr intern kontroll dr inblandade, som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen vasentligt.

« Vi har gett er tillgéng till allt rikenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran rékenskapsérets stimmor
och styrelseméten samt alla véasentliga avtal och dverenskommelser.

« Alla féreningens transaktioner har bokforts i rékenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.

« Féreningen har uppfylit alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen vésentligt om de inte hade
uppfyilts. -

« Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot nérstaende parter (definierade enl. ARL 1
kap. 8 och 9 §8§). Dessa har bokforts pa ett korrekt satt, tillracklig information har lamnats i &rsredovisningen och eventuell
javsproblematik har beaktats vid beredning och beslut avseende dessa transaktioner

« Foreningen kan styrka sin Aganderatt till alla tillgngar pa ett tillfredstallande satt, och det finns inga pantrétter eller andra
inteckningar i foreningens tillgangar férutom vad som framgar av arsredovisningen.

» Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tiligang.

» Vi har pa lampligt satt bokfért eller lamnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och ansvarsforbindelser. Inga andra réttsliga
skadestandskrav, som kan medféra vésentliga kostnader for foreningen, har tagits emot eller férvantas.

« Det finns inga spérrade medel eller konton med liknande begrénsningar. Om det forekommer SWAP-avtal sa har detta angivits i
arsredovisningen.

« Vi intygar att vi i férvaltningsberéttelsen eller not har redogjort for alla kAnda omstandigheter som ar nddvandiga nér det géller att
bedéma 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 sétt och kan paverka bilden av foreningens resultat och stélining.

+ Vi har pé ett riktigt sétt bokfért och lamnat upplysning i drsredovisningen om att féreningen &r ett privatbostadsforetag elleren sk
odkta bostadsrattsférening.

» Samtliga affirshéndelser har registrerats i bokféringen som ligger till grund for Arsredovisningen. Arsredovisningen innehéller inga
vasentliga felaktigheter och inga vésentliga uppgifter har utelémnats.

« Bortsett fran vad som beskrivits i forvaltningsberattelsen eller not har det inte forekommit nagra handelser efter rékenskapsarets
slut som kréver &ndring eller upplysning i arsredovisningen.

« Ingen av styrelsens ledaméter eller féretrédare for foreningen ar att betrakta som en person i politiskt utsatt stélining (PEP) enligt
Lag (2017:630) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism.

Umea 2018 - -

HSB brf Pastorn i Umed

Vanja Nyberg
Styrelsens ordfdrande




Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i HSB brf Pastorn i Ume3
Organisationsnummer 716463-7212

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér HSB brf Pastorn | Ume3 for &r 2017.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vsentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2017 och av dess finansiefla resultat for &ret enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med &rsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker d&rfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn
utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt 3
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &@ven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte
innehdiler ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férmdga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér sé &r tillampligt, om férh&llanden som kan paverka form8gan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppn8 en
rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller p& fel, och att lamna en revisionsberittelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad
av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppst& p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som def av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela

revisionen. Dessutom:

" identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

pé fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifr&n dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och |
andamélsenliga fér att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av

oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, ;
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll. i
* skaffar jag mig en forst8else av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

* utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lémpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. |
Jag drar ocks& en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som
avser s&dana handelser eller forhailanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsbersttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrickiiga, modifiera !
uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras p& de revisionshevis som inh&mtas fram till datumet for ;
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller forh&llanden gora att en frening inte langre kan fortsatta verksamheten.
* utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och inneh&llet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och handelserna pd ett s&tt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera sfyrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag méste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.




Revisionsberattelse

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om 8rsredovisningen ger en
réttvisande bild av féreningens resultat och stllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar och stadgar
Uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Pastorn i Umed fér 2017
samt férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdimman behandlar resultatet enligt forslaget i férvaitningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
&r oberoende i forhdilande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker staller p& storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i
Svrigt.

Styrelsen ansvarar f6r féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i évrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorernas ansvar

Vért mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot | ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till né&gon férsummelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller
* pd nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst p4 revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfdrs baseras pé revisorn utsedd av HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pd sddana &tgarder, omrden och férhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna 8tgarder och andra férh8llanden som 3r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér
vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Ume§ 2018 - -

Owen Laws
Av féreningen vald revisor BoRevision AB, av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Org Nr: 716463-7212

Totala kostnader

Réntekostnader
11%

Avskrivningar
8%

Personal
2%

Fordelning driftkostnader

8Ar 2017 BAr2016

3000 000

2 500 000

2 000 000

1500 000

1 000 000

500 000




