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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Svalan i Umed, 716463-7949 far hdrmed avge arsredovisning for 2023.

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamél att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed framja mediemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsriittsforeningens hus byggdes 1992 p4 fastigheten Flyttfigeln 10 i Umeé som féreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress dr Mariehemsviigen 27 O-T i Séte d&r Umea kommun.

Bostadsriittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1 229).

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad i Linsforsdkringar Visterbotten. I forsdkringen ingdr momenten styrelseansvar
samt forsdkring mot ohyra.

Foéreningen kommer from 2024-01-01 6verga till K3.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
Bostider (bostadsritt) 25 1914
Samlingslokal 1

P4 foreningens fastigheter finns 8 carportar och 20 parkeringsplatser, inklusive 2 gistparkeringar med
motorvirmaruttag.

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheten:

2022 - Avverakt tréid pd innergérd med plan att plantera nya.
2022 - Bytt lagenhetsdotrar till sikerhetsdorrar i stal samt bytt 1as.
2020 - Lagat ett hal i norra takfoten samt dtgérdat tillhdrande sndrasskydd.
2019 - Byte lysrorsarmaturer till LED i trapphus
2014 - Renovering av staket och andra trdarbeten.
2015 - Byte av resterande dldre motorvirmaruttag till moderna temp- och tidsstyrda uttag, samt dven tidsstyrning av tvittstuga.
2016 - Under aret har inget underhall av betydelse skett.
2017 - Byte hdngrinna, reparation av en vigg pa vinden, omplantering av buskar samt
inforskaffande av ny julgransbelysning till flaggstingen.
2018 - Installation av rorelsedetektorer for belysning pd vinden. Byte till ledarmatur i trapphus.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

Under aret har foreningen genomfort foljande stérre underhallsatgérder:
- Péborjad rensning av vinds- och cykelforrad

- Renovering av mindre vattenskada

- Reviderat fastighetsskotaravtal

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes 2023-08-31.
D4 konstaterades det att det fanns ett underhéllsbehov av fliktsystem, laddplatser samt mélning av
parkeringsplatser.

Styrelsen uppdaterar drligen underhéllsplanen. De néirmsta &ren planerar styrelsen:
- Plantering av nya trid pa innergarden

- Installation av laddstolpar for elbil

- Milning av parkering

- Kolla &ver fliktsystemet

Arsavgifterna uppgick undert dret till i genomsnitt 919 kr/m? bostadsligenhetsyta. Den for ar 2024 upprittade
budgeten pavisade ett hdjningsbehov, styrelsen beslutade att hija drsavgifterna med 5% from 2024-01-01.

Avrets avsiittning till underhdllsfond 425000 kr &verensstimmer med underhéllsplanen,

Styrelsens sammanséttning

Erik Sehlstedt ordforande
John-Erik Sjostrom vice ordférande
Linda Kemi sekreterare

Olle Rova Ledamot

Bertil Sawert utsedd av HSB Norr
Bengt-Olov Jonsson suppleant

Ninni Nas suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgar mandattiden for Erik Sehlstedt, Linda Kemi, Olle Rova samt
Bengt-Olov Jonsson.

Styrelsen har under verksamhetsaret héllit 7 protokollférda sammantriden.

Firmatecknare har varit Erik Sehlstedt, Linda Kemi samt John-Erik Sjostrom, tva i forening.

Revisorer har varit Lars Berggren med Adrian Bergstrom som suppleant, valda av foreningen samt en-av HSB:s
Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB.
Valberedning har varit Solveig Jonsson.

Vicevird har varit Jari Prosi.

Foreningens fullmikige representant dr Erik Sehlstedt, nu vald fullméktige och Linda Kemi som erséttare.

Ordinarie foreningsstimma avhélls 2023-06-01. P4 stiimman deltog 18 medlemmar varav 14 rostberéttigade.
Stamman beslutade att anta nya normalstadgar i forsta ldsning.

En extra stimma avholls 2023-10-09 gillande antagande av nya normalstadgar i andra ldsning. Stimman
beslutade att i andra ldsning anta nya normalstadgar.
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Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Tele 2
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umed Energi
Fjarrvirme Umea Energi
HSB Vind i Umei Ek for

HSB Brf Svalan #ger 35 andelar i HSB Vind i Ume4 Ek for. Dessa andelar gav 28 798 kWh vindel. Budgeten for
aret var beriiknad till en elproduktion med 906 kWh per andel. Utfallet blev 823 kWh per andel (757 kWh). HSB
Vinds elpris under 2023 var 92 6re/kWh exkl. energiskatt och moms. Priset baseras pa gillande marknadspris
(terminspris) samt budget. Miljdbelastningen av bostadsrittsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel
var totalt 5,8 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per kWh.Miljobesparingen under aret var 13 472 kg COZ2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 28 798 kWh av er totala elférbrukning, resterande forbrukning betalar ni
till Umea energi. Vind-el riiknas som ett klimatsmart val och kan jimforas med nordisk elmix COZe utslipp som
2022 var 468 gr/kWh vilket d4 ska jimforas med HSB Vinds utslipp pd 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk
finns pa Granberget i Robertsfors Kommun,

Medlemsinformation

Under 4ret har 1 ligenhetséverlatelser skett. Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 41 (40). HSB Norr
innehar dven ett medlemskap i féreningen. Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i
foreningen ir att mer in en medlem kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en
bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerdrsaversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 1875 1777 1755 1773 1785
Resultat efter fin.poster i tkr 295 -154 426 426 370
Arsavgifter, kr/m2 uppliten med bostadstitt 951 875 875 875 875
Arsavgifter/totala rérelseintikter i % 97 94
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 538 500 452 402 433
Energikostnad, kr/m2 totalyta 250 242
Skuldsittning, kr/m2 totalyta 4570 5092 5223 5395 5486
Skuldsittning, kr/m2 upplaten med bostadsriitt 4 570 5227
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,8 0,7 0,8 1 1
Réntekénslighet i % 5 6
Yttre underhéllsfond, ke/m2 totalyta 2197 1924 1952 1777 1 660
Soliditet i % 433 39,2 39,2 37 35
Sparande, kr/m2 totalyta 289 289 350 388 369

2023 &rs nyckeltal har riknats om 1 enlighet med Bokforingsnimndens vigledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan dren inte &r mojlig.

- Uppliten med bostadsritt = Yta upplaten med bostadsritt (t.ex. ldgenheter, lokaler, kontor och garage).
- Totalyta = Totala ytan féreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som &r baserad pa individuella
mitningar av forbrukning samt avgifter for tjinster som ér obligatoriska och ingér i bostadsrattsupplatelsen ingér
1 rsavgiften.

- Energikostnad = Bestar av el, uppvirmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Riintekinslighet = Hur mycket drsavgiften behGver dka for att técka en rinteSkning pé 1% pd hela
lanestocken. Tar ej hansyn till om foreningen har rorliga eller bundna rantor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som ér
visentliga och som inte ir en del av den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till justerat resultat.
Hoégt=>301 kr/kvm, méttligt till hog= 201-300 kr/kvm, lagt till méttligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm., 2023 justerades nyckeltalet med 0 kr.

Killa pd grinsvirden i energikostnad, réntekénslighet och sparande ér bostadsréttskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklin uppgér pd bokslutsdagen till 8 747 268 kr. Under dret har foreningen amorterat 1 258 000
kr, vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 7 ar.
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 1137 006 3780 941 1911301 -156 182
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut -156 182 156 182
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 425 000 -425 000
Arets resultat 295393
Vid drets slut 1137 006 4205 941 1330119 295 393
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1330119
Arets resultat 295393
Totalt att disponera 1625512
Styrelsen forvesldr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1625513

Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
samt kassaflddesanalys med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rirelseintikter
Nettoomséttning 2 1875219 1777 434
Ovriga rérelseintikter 3 -12 -20
Summa rérelseintikter 1 875 207 1777414
Rirelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 038 141 -1 450 003
Ovriga externa kostnader 5 25217 27361
‘Personalkostnader 6 -112 135 -103 555
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -257 313 -257313
Summa rorelsekostnader -1 432 806 -1 838 232
Rérelseresultat 442 401 -60 818
Finansiella poster
Resultat frin virdepapper som dr anldggningstiliging 17 535 -27 300
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 8 094 104
Réntekostnader och liknande resnltatposter 9 -172 637 -66 216
Summa finansiella poster -147 008 -93 412
Resultat efter finansiella poster 295 393 -154 230
Resultat fore skatt 295 393 -154 230
Aktuell skatt - -1952
Arets resultat 10 295 393 -156 182
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 11,21 12 966 603 13223916
12 966 603 13 223 916
Finansiella anliggningstillgidngar 12
Andelar i intresseforetag 2716 735 2519200
2716 735 2519200
Summa anléiggningstilligngar 15 683 338 15743 116
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 2416
Ovriga fordringar 13 385043 511038
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 36 154 10 098
421197 523 552
Kortfristiga placeringar - 750 000
Kassa och bank 5975 16
Summa emsittningstillgingar 427172 1273 568
SUMMA TILLGANGAR 16 110 510 17 016 684
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1 137 006 1137 006
Yttre underhéllsfond 15 4205941 3780 941
5342 947 4917947
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1330119 1911 301
Arets resultat 295 393 -156 182
1625512 1755119
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 6 968 459 6 673 066
Lingfristiga skulder - 3699 500
Skulder till kreditinstitut
16,21 - 3 699 500
- 3 699 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 8 747 268 6305 768
Leverantdrsskulder 56 611 25374
Aktuell skatteskuld 5379 5 883
Fond for inre underhall 18 9893 9893
Ovriga skulder 19 11 000 8 964
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 311 900 288 236
9142 051 6644 118
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 110 510 17 016 684
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lipande verksamheten
Rorelseresultat 442 401 -60 818
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 257 313 257 313
699 714 196 495
Erhallen rinta 8094 104
Erlagd rinta ' -165 046 -66 788
Betald skatt -1 952
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 542 762 127 859
foriindringar av rérelsekapital
Kassafldde frin fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -23327 18 603
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 48 842 11740
Kassaflode frian den lipande verksamheten 568 277 158 202
Investeringsverksamheten
Forvirv av finansiella tillgdngar -180 000 -180 000
Kortfristig placering 750 000 -750 000
Kassaflide fran investeringsverksamheten 570 000 -930 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -1 258 000 -258 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 258 000 -258 000
Avrets kassaflode el =119.723 -1 029 798
Likvida medel vid irets bérjan 509 569 1539 367
Likvida medel vid frets shut 389 846 509 569
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Kassa och bank 5975 16
Avrikning HSB Norr ek for 383 871 509 553
389 846 509 569

Ovanstidende poster har klassificerats som likvida medel med utgéngspunkten att:
- De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

- De kan litt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hogst 3 ménader frén anskaffningstidpunkten.

194
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar '

Belopp i kr om inget annat anges. Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) och BRNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m i
bostadsrittsforeningars arsredovisning,

Materiella anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjirt dver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten ir att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhdllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedéms vara 80 4r och skrivs av i snitt med 1,2 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgdngarnas anskaffningsvirden per .

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

Skulder till kreditinstitut

Frin och med rikenskapsdr 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlinga lanen.

Intéktredovisning

Intikter redovisas till verkliga viirdet av det som erhdllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att frutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som édr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh. for 2023, dock hdgst 0,3 % av taxeringsvirdet f6r bostdder. Lokaler
beskattas med 1 % pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr 1 normalfallet inte foreméal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de dr hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Foreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméissigt underskott uppgaende till 3 714 071 kr.

Yttre underhdllsfond

Yitre underhillsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens budget.
Detta innebiir att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital samma ér.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forindringen i foreningens likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter* 1758 624 1 674 888
Hyresintikter 50376 47358
Intdkter el 61 483 44 586
Intékter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 4736 10 629
1875219 1777 461
Avgar
Rabatter/Avdrag - 227
1875219 1777 434
* [ rsavgifter ingdr arsavgifier bostadsritter, vatten, virme samt bredband.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2023 2022
Ovriga intiikter, 6resavrundning -12 -20
-12 -20
Not 4 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel 135534 131 205
Snordjning och halkbekdmpning 64 469 42210
Reparationer 89251 108 471
Periodiskt underhall 467 093
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 142 261 152 252
Uppvirmning 235396 218 758
Vatten 100 586 93 022
Renhallning 41799 33270
Forvaltningskostnader 95525 94 308
Forsdkringar 22923 21212
Fastighetsskatt/avgift 39725 37975
Kommunikation och media
Datakommunikation 46 875 28125
Kabel-TV 16118 15 149
Ovriga driftskostnader 7678 6953
1038 140 1 450 003
Specificering periodiskt underhall
2023 2022
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 36 625
Utfort underhall huskropp utvindigt 386 150
Utfort underhill installationer 44318
- 467 093
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Not 5 Ovriga externa kostnader

12(16)

2023 2022
Forbrukningsmaterial och - inventarier (hyror, om de finns) 9356
Telefon och porto mm 1957 1731
Resekostnader 150
Risk- och bankkostnader 598 4072
Bolagsverket, givor 800 800
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 12 356 20 758
25217 27 361
Not 6 Personalkostnader
2023 2022
Arvoden, l6ner andra ersiittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 60 984 54 262
Vicevird 22 380 22 380
Bilerséttningar 52
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4 000 3900
Ovriga personalkostnader 3982 2 540
Sociala kostnader 20 737 22 009
Utbildning -1 536
112 135 103 555
Vicevird har varit Jari Prosi
Not 7 Avskrivningar av materiella ankiiggningstillgangar
2023 2022
Byggnader 257 313 257313
257 313 257 313
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2023 - 2022
Rénteintdkter transaktionskonto 160
Rénteintadkter fran kortfristiga placeringar 7963 -
Ovriga rinteintikter 131 -56
8094 104
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 172 637 66 216
172 637 66 216
Not 10 Arets resultat
2023 2022
Arets resultat 295393 -156 182
Reservering till yttre underhilisfond -425 000 -412 000
Tanspraktagande av ytire underhéllsfond 467 093
+ Overskott/- Underskott efter disposition av underhill -129 607 -101 089

Tanspréktagande av yttre underhillsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets borjan 21 443 200 21 443 200
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 21443 200 21 443 200
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -8 834 884 -8 577 572
-Arets avskrivning enligt plan p anskaffhingsvirdet -257 313 -257 313
Summa ackumulerade avskrivningar -9 092 197 -8 834 885
Bokfort virde byggnader 12 351 003 12 608 315
Bokfort virde mark 615 600 615 600
Summa bokfort virde byggnader och mark 12 966 603 13 223 915
Taxeringsvirde byggnader: (virdedr 1992) 24 000 000 24 000 000
Taxeringsvirde mark: 10 000 000 10 000 000
Not 12 Finansiella ankiiggningstillgingar
2023-12-31 2022-12-31
Andel 1 HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind Umea 221235 203 700
Fonder Nordea 2 495 000 2 315 000
2716 735 2519 200
Not 13 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Avrikningskonto HSB Norr 383 871 509 553
Skattekonto 1172 1485
385043 511 038
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31
Bredband 6250 6250
Kabel-TV 4211 3848
Fastighetsforsdkring 25693 -
36 154 10 098
Not 15 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 3 780 941 3836034
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 425 000 412 000
Tanspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -467 093
Fondbehillning vid drets slut 4205941 3780941
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rinta 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek, 399645 2024-09-30 0,75 3 699 500 3 797 500
Nordea, 39758342002 2024-03-21 4,62 5 047 768 6 207 768
Totala skulder pa bokslutsdagen 8 747 268 10 005 268
Nista ars amortering -258 000 -258 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till -1032 000 -1 032 000
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 7457 268 8 715268
Totala skulder pé bokslutsdagen 8 747 268 10 005 268
Avgir kortfristig del -8 747 268 -6 305 768
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del - 3 699 500

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 258 000 258 000
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar 8 489 268 6 047 768
8747 268 6 305 768
Not 18 Fond fér inre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Vid érets borjan 9893 9893
Vid arets slut 9 893 9893
Not 19 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Personalens kéllskatt 559 1429
Upplupna arbetsgivaravgifter 586 1497
Momsskuld - 5 498
Ovriga kortfristiga skulder 9375 -
Paminnelser/Gverlitelser till HSB 480 540
11 000 8964
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2023-12-31 2022-12-31
Rintor 7126 -466
Forutbetalda avgifter/hyror 157 017 139 788
BoRevision 11 500 11 140
El 50779 61 350
Fjarrvirme 34 628 32137
Vatten 27075 22 880
Renhéllning 8633 6 969
Snéréjning 15142 14 438
311 900 288 236
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Not 21 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder
Eget forvar

Stillda sdkerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualfirpliktelser

2023-12-31
21113 000

6333 900
14 779 100

Inga

15(16)

2022-12-31
21 113 000

6333900
14779 100

Inga

31
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i HSB Brf Svalan i Umea, org.nr 716463-7949.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Svalan i
Umea for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av

sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

U\/



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Svalan i Umea for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tilstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt férslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot Elllamgllgg dglarlav Iagel? O”; e(:(onomlska foreningar,
o redovisni ma.
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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Arsredovisning

En bostadsrittsforening dr enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rikenskapsér och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta férvaltningsberéttelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberéttelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella férdndringar under 4ret. Verksamhets-
beskrivningen bér innehalla uppgifier om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven vésentliga hiind-
elser under och efter rikenskapséret ska framgai, likasa
viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgar av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehalla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader
under rikenskapsaret. Intdkterna minus kostnaderna
blir drets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och ddrmed
en vinst. En bostadsrittsférening ska anpassa intékt-
erna sa att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgdngar (tillgdngssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgangar
bestir av anldggningstillgdngar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omséttningstillgngar sdsom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. Pa skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

Ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar arets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gér in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrikningen innehiller. Not 1
bestar av redovisningsprinciper, dar star det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittforeningen har ndgon personal an-
stilld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pé foreningsstamman.

Anliggningstillgdngar

Ar de tillgingar som &r anskaffade for lingvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgang-
arna dr foreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar

Avskrivningar dr drets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanlédggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvirdet fordelas pé tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgdr det aktuella rets avskrivning samt
foregdende 4r. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under érets lopp pa de anliggningstillgdngar
foreningen har kvar i sin figo.

Omsiittningstillgdngar

Andra tillgdngar 4n anldggningstillgdngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett dr. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, virdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1an som foreningen ska betala pé lingre
sikt dn ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett &r, sisom
skatteskuld, leverantorsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar for ndstkommande &r och fastighetslan som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutsaret, &ven om féreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhéllsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhéllsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Av-
sdttning sker genom omfdring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrikningen. Anvindningen (dterforing) frén
underhéllsfonden till fritt eget kapital gors 1 takt med att
planerade underhallsatgirder genomfors. Detta ér endast
nagot bokforingsmdassigt och inte riktiga pengar. Man sitter
av en del av resultatet ett ar for att kunna aterfora det ett ar
dd man gor underhill och pa sa sétt jaimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvéinda i framtiden vid underhall.

Inre underhallsfond

Avsittningen till inre underhillsfonden styrs av andelen—————————
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortga

eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar

behaliningen for samtliga bostadsriitters tillgodohavande.

Stéllda sikerheter

Avser det sikerhet som ldmnats for erhallna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pé belopp som i
regel motsvarar erhéllna 14n,

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om drsredovisningen, forvaltningen
och om anvindande av Gverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida forenings-
stémman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.



