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Styrelsen for BRF Utmarksvégen 3-7 far

Forvaltningsberattelse . "

2018-01-01 till 2018-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2011-08-30. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2012-06-12 och nuvarande
stadgar registrerades 2016-08-10.

Foreningen har sitt site i Umed kommun.
Arets resultat #r bittre 4n foregéende ar. Forindringen beror framst pa ligre kostnader for underhall.

Reparationerna i foreningen har tkat jamfort med foregdende ar beroende pa att det under &ret har intréffat
en vattenskada.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger ej full kostnadstéickning beroende pa stora kostnader for underhall.

I resultatet ingar avskrivningar med 318 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -189 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

2012-10-01 forvirvade foreningen fastigheterna Tegen 2, 3 och 4 i Umea Kommun. P4 fastigheten finns 3 byggnader
med 36 ldgenheter uppforda. Byggnaderna &r uppforda 1949 och 1951. Fastighetens adress &r Utmarksvigen 3 A-B, 5
A-B och 7 A-B i Umea.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Lansforsékringar.

I forsdkringen ingér styrelseforsékring.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning

1 ro.k. 2 r.o.k. 3ro.k Summa
12 16 8 36

Dessutom tillkommer:

Carport Garage P-platser

5 6 19

Total bostadsarea 2 058 m?
Arets taxeringsvirde 25194 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 25 194 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [5pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer fr 415 tkr och planerat underhdll for 117 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utfdrda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhallsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksé for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 65 375 kr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Tillbyggnad av vindsldgenheter 1985 4 ldgenheter per hus
Byte el-, vatten- och
Totalrenovering Gvriga Igh 1985 avloppsledningar
Ventilation med franluftsaterv. 1985 Installerades i samtliga ldgenheter
Milning och golvbeldggning i
Renovering trapphus 2012 trappor/vanplan
Byte av killardorrar i samtliga
Kallardorrar 2013 hus
Yitertak 2013 Renovering av yttertak
OVK-besiktning 2013 Ventilationskontroll
Fonsterbyte 2014-2015 Byte, renovering
Maélning 2015
Balkonger 2017 Byte, inglasning
Virmecentral 2018 Byte virmevixlare

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Installationer 117 tkr

Planerat underhall Ar Kommentar
Virmesystem 2019 Byte ventiler, injustering
Drinering 2020 Omdrénering, spolning
Ventilationsanldggning 2019 Byte Igh-aggregat
Garageportar 2020 Byte, renovering
Carport 2021 Byte panel, malning
Killare 2021 Renovering

Asfaltytor 2020 Omléggning[
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamiter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Ewa Ohlsson Ordférande 2019

Stina Nordstrém Sekreterare 2019

Sofia Jonasson Vice ordférande 2020

Isak Johansson Ledamot 2020

Elin Esbj6rnsson (flyttat) Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Kjell Johannesson Suppleant 2019

Martin Risberg Suppleant 2020

Andreas Larsson Suppleant 2020

Revisorer och §vriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag

KPMG AB Auktoriserad revisor
Valberedning

Hilda Andersson

Foéreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
Visentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga hiindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som viisentligt skiljer
sig frAn den normala verksamhetens paverkan pé ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 39 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 6 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 6 personer. Foreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgar
till 39 personer.

Féreningens arsavgift indrades 2017-01-01 dé den htjdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksanthetsiret har styrelsen beslutat om hja drsavgiften med 5,0 %
fran och med 2019-01-01.3,
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Flerarsoversikt

1400
1200
1000
&00
00
o /
Y ea— __--_—/
200 = = ~f— = n
0
2014 2015 2016 2017 2018
-~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 -8 Ridnta, kr/m2
Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 1675 1 654 1683 1 664 1 643
Resultat efter finansiella poster -508 -1837 13 -1 046 -464
Soliditet % 45 45 51 49 52
Likviditet % 826 678 567 188 74
Driftkostnader, kr/m? 610 1182 360 817 562
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 553 350 341 284 310
Rénta, kr/m? 217 226 201 224 213
Lan, kr/m? 9 846 9 898 7532 7562 6677

Nettoomsittning: intékter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrédkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen. 4
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelse- Underhillsfond Balanserat Arets
avgifter resultat resultat
Belopp vid rets borjan 17393500 3130979 8523 1399556 -1837037

Disposition enl. &rsstammobesiut 1837037 1837037

Reservering underhélisfond 65375 65 375
Ianspréktagande av

underhéllsfond -73 898 73 898

Arets resultat 507 844
Vid arets slut 17 393 500 3130979 0 -3228 070 -507 844

Resultatdisposition

Till drsstimmans behandling finns fSljande underskott

Balanserat resultat -3 236 593
Arets resultat -507 844
Arets fondavsittning enligt stadgarna -65 375
Arets ianspraktagande av underhlisfond 73 898
Summa -3735914

Styrelsen foreslér féljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny riikning - 3735914

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hiinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tilthdrande bokslutskommentarer. s
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1674589 1 654 241
Ovriga rorelseintikter Not 3 113 977 70 693
Summa rorelseintikter 1788 566 1724934
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1254 722 -2 433 454
Ovriga externa kostnader Not 5 -250 646 -310 202
Personalkostnader Not 6 -36 786 -36 384
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgangar Not 7 -318 387 -318 387
Summa rorelsekostnader -1 860 541 -3 098 426
Rérelseresultat -71 975 -1 373 492
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 10214 1 605
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -446 082 -465 150
Summa finansiella poster -435 869 -463 545
Resultat efter finansiella poster -507 844 -1 837 037
Arets resultat -507 844 -1837 037#
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 33741 568 34 059 954
Summa materiella anliiggningstillgangar 33 741 568 34 059 954
Summa anliggningstillgaingar 33 741 568 34 059 954
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 93 773 90 370
Summa kortfristiga fordringar 93 773 90 370
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 3552782 4 027 286
Summa kassa och bank 3 552 782 4 027 286
Summa omsittningstillgingar 3 646 555 4 117 656
Summa tillgdngar 37388 123 38177 6114:’
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 20 524 479 20 524 479
Fond for yttre underhéll 0 8523
Summa bundet eget kapital 20 524 479 20 533 002
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3228 070 -1399 556
Arets resultat -507 844 -1837037
Summa fritt eget kapital -3735914 -3 236 593
Summa eget kapital 16 788 565 17 296 409
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 20 158 000 20 274 000
Summa langfristiga skulder 20 158 000 20274 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 106 000 96 000
Leverantorskulder Not 14 61987 159 862
Skatteskulder Not 15 46 699 92 321
Ovriga skulder Not 16 1320 3520
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 17 225 552 255499
Summa kortfristiga skulder 441 558 607 202
Summa eget kapital och skulder 37388 123 38177 611}
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé ridkenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Tillkommande utgifter Linjar 40

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 1 196 451 1156830
Hyror, bostider 377578 401 041
Hyror, garage 42742 43 344
Hyror, p-platser 109 332 109 316
Hyres- och avgiftsbortfall, bostidder -12 765 -24 576
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -27 090 -22 274
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -11 659 -9 440
Summa nettoomsittning 1674 589 1 654 241
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Kabel-tv-avgifter 52 500 53331
Balkonginglasning 54 000 0
Ovriga ersittningar 10610 13 548
Fakturerade kostnader 360 0
Rorelsens sidointidkter & korrigeringar 6 0
Ovriga rorelseintikter -3499 3814
Summa &Svriga rorelseintakter 113 977 70 693
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -117 125 -1 714035
Reparationer -414 841 -92 420
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -49 812 -49010
Forsakringspremier -42 406 -42 500
Kabel- och digital-TV -35385 -34 827
Bevakningskostnader -9 314 -6 524
Sno- och halkbekdmpning -111 906 -46 588
Forbrukningsinventarier -5 863 0
Vatten -116 529 -105 439
Fastighetsel -25123 -26 906
Uppvérmning -251373 -251 625
Sophantering och atervinning -34 188 -25942
Forvaltningsarvode drift -40 859 -37 638
Summa driftkostnader -1 254 722 -2 433 454 v
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -210 133 -198 373
Annonsering och reklam -1 100 -1 000
Arvode, yrkesrevisorer -18 625 -8 623
Owriga forvaltningskostnader -1282 -1 663
Kreditupplysningar -855 -225
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -6 592 -10976
Representation 0 -580
Kontorsmateriel 0 -220
Konsultarvoden -7 663 0
Bankkostnader -1 600 -80 679
Ovriga externa kostnader -2795 -7 864
Summa dvriga externa kostnader -250 646 -310 202
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -5 000 -4 500
Sammantridesarvoden -22 992 -23 185
Sociala kostnader -8 794 -8 699
Summa personalkostnader -36 786 -36 384
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -242 566 -242 566
Avskrivningar tillkommande utgifter =75 821 -75 821
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -318 387 -318 387
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 10 199 1605
Rinteintdkter frn hyres/kundfordringar 15 0
Summa évriga rianteintakter och liknande resultatposter 10 214 1 605@
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -445 672 -355 361
Ovriga rintekostnader -410 -109 789
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -446 082 -465 150
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 23 852279 23 852279
Mark 8200 000 8200 000
Tillkommande utgifter 3 148 549 578 549
35 200 828 32630828
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 0 2 570 000
0 2 570 000
Summa anskaffningsviarde vid arets slut 35 200 828 35200 828
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1 041911 =799 345
Tillkommande utgifter -98 963 -23 142
- 1140 874 - 822487
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader 242 566 -242 566
Arets avskrivning anslutningsavgifter -75 821 -75 821
- 318 387 - 318 387
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 1459 261 - 1140 874
Restvirde enligt plan vid arets slut 33 741 568 34 059 954
Varav
Byggnader 22 567 803 22 810368
Mark 8200000 8200000
Tillkommande utgifter 2973 765 3049586
Taxeringsvérden
Bostider 25026 000 25026 000
Lokaler 168 000 168 000
Totalt taxeringsvirde 25 194 000 25 194 000
varav byggnader 16 968 000 16 968 000
varav mark 8 226 000 8 226 000 y
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Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31

Forutbetalda forsikringspremier 32405 31604
Férutbetalt forvaltningsarvode 51035 49920
Forutbetald kabel-tv-avgift 9038 8 846
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 1296 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 93773 90 370
Not 12 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel 2961478 451979
Transaktionskonto 591 304 3575307
Summa kassa och bank 3 552782 4027 286
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 20 264 000 20 370 000
Niista 4rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -106 000 -96 000
Langfristig skuld vid arets slut 20 158 000 20 274 000
Kreditgivare Rintesats  Villkorsdndringsdag Ing. skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg. skuld

lan

SWEDBANK 1,47% 2019-12-18 2 000 000,00 0,00 0,00 2 000 000,00
SWEDBANK 1,38% 2020-08-25 4 065 000,00 0,00 0,00 4 065 000,00
SWEDBANK 1,07% 2021-02-25 3970 000,00 0,00 40 000,00 3930 000,00
SWEDBANK 1,08% 2022-08-25 4 065 000,00 0,00 0,00 4 065 000,00
SWEDBANK 3,59% 2022-08-25 6 270 000,00 0,00 66 000,00 6204 000,00
Summa 20 370 000,00 0,00 106 000,00 20 264 000,00

* IS i
Senast kiinda rintesatser

Under nésta rikenskapsir ska foreningen amortera 106 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortftistig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 424 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande

skuld 19 734 000 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 14 Leverantorskulder

2018-12-31 2017-12-31
Leverantdrskulder 61987 149 467
Ej reskontraforda leverantdrsskulder 0 10395
Summa leverantérskulder 61 987 159 862 4
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Not 15 Skatteskulder

2018-12-31 2017-12-31
Skatteskulder 46 699 92 321
Summa skatteskulder 46 699 92 321
Not 16 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 0 1
Avrikning hyror och avgifter 1320 300
Clearing 0 3219
Summa Ovriga skulder 1320 3520
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réintekostnader 77 220 0
Upplupna driftskostnader 2728 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 28 191 4510
Upplupna elkostnader 2818 2277
Upplupna virmekostnader 33181 31962
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 0 103 265
Foérutbetalda hyresintikter och arsavgifter 81414 113 485
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 225 552 255 499
Not 18 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 20 450 500 20 450 500

Not 19 Eventualforpliktelser

Féreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser

Not 20 Visentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan riikenskapsérets utgéng har inga hdndelser, som i vésentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stillning,

intréffat.

#
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Styrelsens underskrifter
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REVISIONSDErE

Till féreningsstamman i RB Brf Utmarksvagen 3-7, org. nr 769623-5642

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér RB Brf Utmarksvégen 3-7 for &r 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att fsreningsstamman faststaller resultatrédkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&ker-
het &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revis-
jon som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och andamalsenliga fér att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten idenin-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras péa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden géra att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning fér RB Brf Utmarksvagen 3-7 for ar 2018 samt

av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Revisionsberattelse RB Brf Utmarksvégen 3-7, org. nr 769623-5642, 2018
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Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeléagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Umea den 15 maj 2019
KPMG AB

L A

Andreas Vretblom
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse RB Brf Utmarksvagen 3-7, org. nr 769623-5642, 2018

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebaér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och foérhallanden som ar
véasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Ordlista

Anliiggningstillgaingar
Tillgangar som #r avsedda for 1dngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgingen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av féreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste hiindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.



Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen géller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

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

Interimsskulder

Interimsskulder r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjdnst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tj#nster som fSreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméiga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten erhills genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen [dpande ver éren enligt en
amorteringsplan,

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre én
intdkterna blir resultatet en forlust, [ annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under ret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhillskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsrets resultat ska behandlas.

§kuldkv0t

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en frening har I&g soliditet dr det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras p beridknad nyttjandeperiod. Den 4rliga avskrivningen péaverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 1pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie fSreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintdkter ar
skattefiia till den del de 4r hanforliga till fastigheten, Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per



ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.
Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
firin fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhalisplanen benamns som planerat underhdll. Reparationer avser I5pande underhdll som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhallisplanen anviinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utGver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hdndelser ocksa intréffar,
b) det r osikert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualfSrpliktelse dr ocks3 ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte & sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet inte kan gdras.
En eventualfSrpliktelse #r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.



Arsredovisningen dr uppreittad av styrelsen
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Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kdpare bra mojligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 N Raksbyggen
www.riksbyggen.se \ Runn 1 heba Livel




