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Att bo i bostadsréatt

En bostadsréttsférening 4r en ekonomisk fore-
ning dér de boende tillsammans dger bostads-
rittsforeningens byggnader och mark. Marken
kan alternativt innchas med tomtriitt. Som &dgare
till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgen-
heten. Tillsammans med §vriga medlemmar i
foreningen har du ansvar for fastigheten du bor
i. Rittigheter och skyldigheter gentemot fore-
ningen delas av de boende. Det unika med
bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer
och tar ansvar for sin boendemilj6. Det hir
engagemanget skapar sammanhallning och
trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 15-
pande skétsel, drift och underhéall kan hallas
nere.

Som boende i en bostadsriittsférening har du
stora mdjligheter att paverka ditt boende. P4
foreningsstimman kan du paverka de beslut
som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse
fér bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett
stort ansvar for féreningens operativa verksam-
het och faststéiller ocksa arsavgiften sa att den
técker foreningens kostnader. Du kan paverka
vilka frdgor som ska behandlas genom din riitt
som medlem att [imna motioner till stimman.
Alla motioner som ldmnats in i tid behandlas pa
stimman. Alla medlemmar har rétt att motion-
era i fragor de vill att stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt
till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksa
vérdplikt av bostaden och ska pé egen bekost-
nad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott
skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller dver-
latas pa samma sétt som andra tillgdngar. En
bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemférsik-
ring som bor kompletteras med ett s.k. bostads-
rittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt

av foreningen. Bostadsrittstilldgget omfattar
det utdkade underhéllsansvaret som bostads-
réttshavaren har enligt bostadsrittslagen och

stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsritts-
foreningen med hela eller delar av fastighets-
forvaltningen. Det ér styrelsen som bestimmer
vad som ska ingé i férvaltningsuppdraget. Riks-
byggen #r ett kooperativt folkrorelseforetag och
en ekonomisk férening, med bostadsrittsfor-
eningar och byggfackliga organisationer som
storsta andelségare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och férvaltar
bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter.
Vi dr ett serviceforetag som erbjuder bostads-
rittsféreningar ett heltdckande forvaltningskon-
cept med ekonomisk férvaltning, teknisk for-
valtning, fastighetsservice och fastighetsut-
veckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemen-
samma upphandlingar av olika tjénster t ex
fastighetsel och forsdkringar som de bostads-
rittsféreningar som #r kunder hos Riksbyggen
kan nyttja.

Riksbyggens verksambhet ér i sin helhet kvali-
tets- och milj6certifierade enligt ISO 9001 och
ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av ett
oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker
att det #r viktigt att vara kunder tryggt kan
forlita sig pa att vi har den kapacitet och kun-
skap som krédvs for att fullgbra vara dtaganden.
Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som
boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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0) Beslut om stimman skall utse styrelseordfdrande samt i forekommande fall val av
styrelseordforande.

q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.

r) Val av valberedning
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Ordférande har ordet....

D& har det &nnu en gang blivit dags att summera aret som gatt. Under 2012 blev vi till
slut klara med den sa kallade trestegsraketen, det vill sdga malningen av var tre
gardar. Under sommaren avslutades malningen av Mjclkvagen, vilket gick betydligt
battre dn vad vi kunnat hoppas pa da gavlarna dar var i betydligt battre skick dn pa de
ovriga gardarna. Jag kdnner mig oerhort stolt 6ver att var férening lyckats genomfora
denna stora upprustning helt med egna medel, vi har alitsa inte beho6vt 1ana en enda
krona.

Under sommaren fardigstalldes ocksa planteringen kring den nya uteplatsen pa
Filgrand, dar dterstar nu bara att inférskaffa lite utemobler vilket kommer ske till
varen.

Fotbollsplanen fick under férsommaren nytt grus samt tva nya fotbollsmal. Dessutom
har vi satt upp nya frascha orienteringstavlor vid vara tre infarter da de gamla hade
blivit valdigt vaderslitna under de drygt 20 ar det statt pa plats.

Priserna pa vara lagenheter fortsétter att stiga och det med gladje jag ser att var
forening ligger i framkant for prisutveckling f6r hela omradet. De senaste aren har
dessutom priserna pa véra storre lagenheter stigit ordentliget och ar nu i prisniva med
treorna.

Jag vill som vanligt avsluta genom att tacka alla styrelsemedlemmar, grupper i
foreningen samt engagerade boende for ett fantastiskt fint sammarbete under det
gdngna aret och jag hoppas att 2013 blir ett lika positivt och hdandelserikt ar.

Ordférande
Ann-Marie Gustafsson




Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen, revisorer och évriga funktiondrer

Ordinarie ledamoéter
Ann-Marie Gustafsson
Sven-Erik Nystrém
Hakan Berglund
Gunnar Wiklund
Anita Akerlund

Leif Berglund

Rickard Abrahamsson

Styrelsesuppleanter
Matti Huoviala

Ingela Jansson
Christina Melander
Marianne Nilsson

Elin Forsberg

Styrelsen for RBF UMEAHUS NR 31 far
hdrmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2012-01-01 - 2012-12-31.

Ordférande

Vice ordforande
Sekreterare

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot Riksbyggen

Utsedd av
Stdmman
Stdmman
Stdmman
Stdmman
Stdimman
Stamman
Stdmman

Stdimman
Stamman
Stémman
Stdmman
Stdmman

Vald t.o.m.

arsstimman
2013
2014
2014
2014
2013
2013

2013
2013
2013
2013

I tur att avga &r ledaméterna Ann-Marie Gustafsson, Leif Berglund, Anita Akerlund samt suppleanterna Matti Huoviala,
Ingela Jansson, Christina Melander samt Marianne Nilsson.

Ordinarie revisorer
Joakim Strandberg
KPMG AB

Revisorssuppleanter
Lars-Olov Nilsson

Valberedning
Hakan Markusson
Anders Nilsson

Studieorganisator
Matti Huoviala

Ansvarig uthyrning
Ann-Marie Gustafsson
Anita Akerlund

Mari Helsing-Nystrém

Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Fastighetsuppgifter

Foreningen forvirvade vid exekutiv auktion 1998-08-06 fastigheten Krukan 2 pa Ostra Ersboda i Umea kommun.
Fastigheten Gvertogs fran den tidigare dgaren Riksbyggen Brf Umeahus nr 29 som gick i konkurs dér tilltrdde skedde
1998-08-28. Pa fastigheten &r 21 st byggnader uppforda, 11 st flerfamiljshus och 10 radhus/ parhus.Byggnaderna #r
uppforda under dren 1990-1991.

Lagenhetsfordelning:

Storlek 2 rok 3 rok 4 rok 4 rok 4 rok 5 rok Totalt
Antal 35 38 15 14 6 14 122
Ytaikvm 2223 3040 1455 1596 696 1680 10 690

Dessutom tillkommer:
Garage P-platser

51 90
Total tomtarea: 13 383 kvm
Total bostadsarea: 10 690 kv
Total lokalarea: 75 kvin
Arets taxeringsviirde 73 000 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 73398 000 kr

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Folksam.
Hemforsikring bekostas av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligg bekostas kollektivt av foreningen.

Forvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Umed har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Bostadsrittsforeningen dr medlem i Riksbyggens Bostadsrittsforeningars Intresseforening i Sédra Visterbotten.
Bostadsrittsforeningen édger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening.

Underhall och miljé

Arets underhall
Foreningen har under verksamhetsaret utfért reparationer f6r 460 tkr och planerat underhéll for 1 708 tkr. Kostnaderna
specificeras i not 4 och 5.

Underhalisplan
Foreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa 13 770 tkr f6r de nérmaste 10 aren. Detta motsvarar en arlig
genomsnittlig kostnad pa 1 305 tkr. Avsittning for verksamhetséret har skett med 1 331 tkr.

Styrelsen beréknar att ovan underhallsatgérder i sin helhet ska téckas av fonderade medel.

Miljd
Under aret har Riksbyggens enkla miljsidéer presenterats for bostadsrittsforeningen.
Genomforda aktiviteter &r.

Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Umed Energi som garanterar att 100 procent av den el som kops in till
AktivEl dr miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gor bostadsrittsféreningen ett aktivt miljoval och
tar ansvar fo6r minskade utsldpp av klimatpaverkande viixthusgaser.

Foreningen kper energitjdnster av Riksbyggen for att ge en 6verblick och kontroll dver
foreningens samlade energianvéndning.

Genom att anvinda energieffektiva [dgenergilampor gor féreningen energibesparingar.
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allméant

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot erséttning,
till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter fér permanent boende om inte annat sérskilt avtalats, och i
forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen har under aret hallit ordinarie arsstimma den 25:¢ april 2012. Styrelsen har hallit 12 protokollférda
sammantriden.

Ekonomi

Arets resultat #r biittre 4n foregdende ar men 4nda ett negativt resultat p.g.a. kostnader som ej ticks av intikterna.
Driftskostnaderna i féreningen har 6kat jaimfort med féregaende ar beroende pa hogre kostnader for vatten och
uppvirmning. Rintekostnaderna har minskat p.g.a. omsatta lan 2012-01-30 till en l4gre rénta.

Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader

350
300
250
200
150
100

50

2008 2009 2010 2011 2012

—&— Rénta, kr / kvin
—&-— Driftskostnad, kr / kvm

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstickning beroende pa hijda avgifter.

Ett overgripande mél gillande den ekonomiska forvaltningen, enligt Brf Umeéhus 31 stadgar, &r att styrelsen skall
faststilla att de sammanlagda arsavgifterna, tillsammans med 6vriga intdkter, ger en kostnadstickning for féreningens
kostnader samt avsittning till fonder.

Resultat och stélining (tkr) 2012 2011 2010 2009 2008
Rérelsens intdkter 8489 8223 7 968 7954 7962
Arets resultat - 344 - 750 -1568 824 692
Resultat efter fondforandringar 33 114 127 428 233
Balansomslutning 70717 71798 73 446 75184 75 627
Soliditet % 1% 2% 3% 5% 4%
Likviditet % 204% 216% 236% 332% 249%
Avgifts- och hyresbortfall % 0,16% 0,35% 0,42% 0,60% 0,53%
Arsavgiftsniva for bostider, kr / kvm 752 730 709 709 709
Driftskostnad, kr / kvm 295 278 292 272 249
Rénta, kr / kvin 223 246 213 222 300
Underhéllsfond, kr / kvm 47 72 143 266 210
Lan, kr/ kvm 6312 6381 6 449 6 558 6618

Arsavgiftsniva for bostider kr/kvm samt brinsletilligg kr/kvm har bostadsarea som berd#kningsgrund. Driftskostnad
ki/kvm, Rénta ki/kvm, Underhallsfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga bostadsarea + lokalarea som
berdkningsgrund.
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Forbrukning

Under aret har bostadsrittsforeningen anvint 163 474 kWh fastighetsel och 1 518 828 kWh vérme. Det 4r en minskning
respektive 8kning sedan foregéende &r med 537 kWh el och 4 818 kWh viirme. Féreningens arbete med att paverka
forbrukningen framgéar under avsnittet miljo.

Arsavgifter

Foreningen foréindrade arsavgifterna senast den 1 januari 2012 dé avgifterna hojdes med 3%.

Efter att ha antagit budgeten f6r kommande verksamhetsar har styrelsen beslutat om oféréindrade arsavgifter.
Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 753 kr/kvm/ar.

Overlatelser och dvriga féreningsfragor
Under verksamhetséret har 22 Sverlatelser av bostadsritter skett (féregdende &r 11 st).
Foreningens samtliga ldgenheter dr upplatna med bostadsritt.

Forslag till disposition betraffande féreningens resultat

Till arsstimmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat 296 558
Arets resultat fore fondforindring -343 899
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1331 000
Avrets ianspraktagande av underhdlisfond 1708 275
Summa &verskott 329934

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Extra avsittning till underhallsfond 100 000
Att balansera i ny rdkning 229934

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i 6vrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansridkning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
Rérelsens intakter
Arsavgifter och hyror 1 8457 000 8222 695
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -13422 - 28560
Ovriga avgifter -7029 -7029
Ovriga forvaltningsintikter 3 52 689 35 680

8 489 238 8222 786

Roérelsens kostnader
Reparationer 4 -459 763 -301 457
Planerat underhall 5 -1 708 276 -1 864 930
Fastighetsavgift/skatt -294 979 -293 076
Driftskostnader 6 -3 172 566 -2 997 649
Ovriga kostnader 7 -32474 -50393
Personalkostnader 8 - 99622 - 98508
Avskrivning av anldggningstillgdngar 9 - 784 884 - 849 012

-6 552 563 -6 455 025
Rorelseresultat 1936 675 1767 762
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anldggningstillgangar 6 100 6100
Rinteintdkter och liknande poster 10 115276 123 998
Riéntekostnader och liknande poster 11 -2 401 950 -2 648 328

-2 280 574 -2 518230
Resultat efter finansiella poster ~ 343 899 - 750 468
Arets resultat - 343 899 - 750 468
Tillagg till resuitatrikningen
Avsittning till underhalisfond -1 331000 -1 000 000
Ianspréktagande av underhdllsfond 1708 275 1864 930
Forandring av underhalisfond 377275 864 930
Resultat efter fondférindring 33376 114 462
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 12 65227 987 65915320
Inventarier, verktyg och installationer 13 82 849 180 400
65310 836 66 095 720
Finansiella anlaggningstiligangar
Langfristiga virdepappersinnehav 14 61 000 61 000
Summa anldggningstillgangar 65 371 836 66 156 720
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 4920 12 587
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 143 895 164 911
148 815 177 498
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 16 4 000 000 5050 000
Kassa och bank
Handkassa 14 951 0
Avrékning med Swedbank 1181 867 413 774
1196 818 413 774
Summa omsittningstillgangar 5345 633 5641272
SUMMA TILLGANGAR 70 717 469 71 797 992
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Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Insatser 61 005 61 005

Underhallsfond 501952 779 227
562 957 840232

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 296 558 282 096

Arets resultat - 343 899 - 750 468

Avsittning till underhallsfond -1 331000 -1 000 000

lanspréktagande av underhallsfond 1708 275 1 864 930
329934 396 558

Summa eget kapital 892 891 1236790

Langfristiga skulder

Fastighetslan 18 67204 785 67944 785

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 740 000 740 000

Leveranttrsskulder 267 937 253 619

Skatteskulder 294 261 292 420

Ovriga kortfristiga skulder 19 388 754 428 415

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 928 841 901 964

2619 793 2616417

Summa skulder 69 824 578 70 561 202

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70 717 469 71 797 992

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sikerhet for fastighetslan 107 659 530 107 659 530

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med
redovisnings-
principer och
tillaggsuppgifter

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt
arsredovisningslagen och bokfdringsndmn-
dens allmé#nna rad, forutom K2-reglerna f6r
mindre ekonomiska freningar (BFNAR
2009:1). Om inte annat framgér #r de till-
limpade principerna oftridndrade i jaimfs-
relse med foregaende ar.

Redovisning av intidkter
Intéiktsredovisning sker i enlighet med
BFNAR 2003:3 Intiikter. Arsavgifter och
hyror aviseras i forskott men redovisas s&
att endast den del som bel6per pa riken-
skapséret redovisas som intékt. Riinta och
utdelning redovisas som en intdkt nér det r
sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska férdelar som #r forknippade
med transaktionen samt att inkomsten kan
berdknas pé ett tillforlitligt sitt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet
inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt
en dom i Hogsta Férvaltningsdomstolen ar
2010, &r en bostadsréttsforenings réntein-
tikter skattefria till den del de #r hinfsrliga
till fastigheten. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster samt i férekommande fall
inkomster som inte dr hinforliga till fastig-
heten. Efter avrikning fér eventuella under-
skottsavdrag sker beskattning med 26,3
procent

"Bostadsrattsforeningen erldgger en
kommunal fastighetsavgift motsva-
rande, det lagsta av”
1 365 kr per lagenhet eller 0,4 % av taxerat
virde for fastigheten,

6 825 kr per sméahus eller 0,75 % av
taxerat véirde for fastigheten,

samt fastighetsskatt motsvarande 1 %
av taxeringsvirdet pé lokaler.

Underhall/lunderhallsfond
Underhéall utfort enligt underhéllsplanen
bendmns som planerat underhall. Reparat-
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ioner avser 16pande underhall som ej finns
med i underhéllsplanen.

Enligt anvisning frén BokfSringsnimn-
den redovisas underhélisfonden som en del
av bundet eget kapital. Avsittning enligt
plan och ianspréktagande f6r genomforda
atgérder sker genom Sverforing mellan fritt
och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avsittning utdver plan sker ge-
nom disposition pa fSreningens &rsstdimma.

Arets underhallskostnader redovisas i
resultatrikningen inom arets resultat. Fér
att 8ka informationen och fértydliga fore-
ningens langsiktiga underhallsplanering
anges planenlig fondavsittning och ian-
spraktaganden ur fonden som tilldgg till
resultatriikningen.

Pagaende ombyggnad

I férekommande fall redovisas ny-, till-
eller ombyggnad som pagéende i balans-
rikningen till dess att arbetena firdigstillts.

Véarderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har virderats till
anskaffningsviirden om inget annat anges
nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell virdering
upptagits till belopp varmed de berdknas
inflyta.

Avskrivningsprinciper fér aniaggningstill-
gangar

Avskrivningar enligt plan baseras pé ur-
sprungliga anskaffningsvirden och berdk-
nad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid
bestiende virdenedgéng.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas
som tillgang i balansrdkningen nir de pa
basis av tillginglig information dr sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som &r
férknippad med innehavet tillfaller fore-




Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Kompletteras med typen av avskrivningsplan exempelvis rak och eller progressiv (ARL 4:4, BFNAR2001:3) som

tillimpas for fastigheten samt slutar.

Anlédggningstillgangar Avskrivningsplan Antal &r Slutar
Byggnader Progressiv 80 2070
Standardfbrbattringar Rak 15 -
Markanléggningar Rak 10 -
Inventarier Rak 5 -

Markvirdet 4r inte foremél for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

Not1 _ Arsavgifter och hyror

2012-12-31 2011-12-31

Arsavgifter, bostider 8042280 7807975
Hyror, garage 220 320 220 320
Hyror, p-platser 194 400 194 400
8457000 8222695
Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 1080 0
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -12 342 - 28 560
-13 422 -28 560
Not3  Ovriga férvaltningsintiikter
Ovriga lokalintskter (uthyrning) 17 500 300
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 188 - 10
Ovriga intikter (uthyrning i fjol) 0 14 990
Erhéallna statliga bidrag/ skattereduktion 72 0
Inkassointékter 2 990 2180
Forsakringsersittningar 31939 18 220
52 689 35680
Not 4 Reparationer
Material gemensamma utrymmen 23 406 24521
Bostéder 21072 12 605
Vattenskador 111 045 40182
Tvittstugor (torkskap) 20 309 35489
Gemensamma utrymmen (duschblandare) 2 845 0
Vatten/Avlopp 19262 7736
Virme (justering varmvatten) 70274 0
Ventilation 7035 7389
Elinstallationer (vigguttag, stolparmatur, flikt soprum) 9851 32939
Ovriga installationer (elnisch) 10 534 206
Huskropp 7776 0
Gérdar och gronanldggningar (drénering, rep grismatta) 154 799 115024
Garage och parkeringsplatser 756 25 366
Vandalisering 800 0
459 763 301 457
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2012-12-31 2011-12-31
Not 5 Planerat underhail
Lokaler, gemensamma utrymmen 0 4929
VA/Sanitet 0 5711
Ventilation (genomgéng ventilation) 65 398 0
Huskroppar (mélning fasader) 1413024 1575 966
Gérdar och gronanldggningar (planteringar, staket) 56 546 107 915
Ovrigt 173 308 170 409
1708276 1 864 930
Not 6 Driftskostnader
Fastighetsforsikring 61189 59 803
Arvode forvaltning 739 036 715 560
Kabel-TV 138 868 136 856
IT-kostnader 120 299 120 299
Inkasso kostnader 3925 2 485
Styrelsearvode (RB) 8284 2268
Revisionsarvode, externt 16 534 16 534
Moteskostnader 69 3311
Rabatt/aterbiring fran Riksbyggen - 17 500 -26 700
Systematiskt brandskyddsarbete 5904 5073
Bevakningskostnader (8 uttryckningar - huvudsékringar, str6mlost) 24 144 11326
Snéréjning 164 219 184 239
Forbrukningsmateriel (orienteringstavlor, papperskorgar ute) 46 081 7 944
Vatten 331739 293 325
El 209 507 216 355
Uppvirmning 1106 410 1048 486
Sophantering 213 858 200 485
3172566 2997 649
Not7  Ovriga kostnader
Fritidsmedel 14 358 15479
Representation 0 2909
Kontorsmateriel 1215 1126
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 208
Medlems- och foreningsavgifter 10248 10 248
Konsultarvoden 775 13 063
Bankkostnader 630 1335
Ovriga externa kostnader 5248 6 025
32474 50393
Not 8 Personalkostnader
Styrelsearvode 70 385 64 112
Uthyrning, Valberedning 7 000 11 500
Foreningsvald revisor 1000 1000
Utbildning, fortroendevalda 3750 2250
Summa 82135 78 862
Sociala kostnader 17 487 19 646
99 622 98 508
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Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanldggning 675 872 740 000
Markanldggningar 11 461 11461
Installationer 97 551 97 551
784 884 849 012
Not 10  Rénteintikter och liknande poster
Rinteintdkter avrikning med Swedbank 569 420
Rinteintékter likviditetsplacering via Riksbyggen 107 678 116 961
Rinteintdkter hyres/kundfordringar 6 966 6358
Ovriga rinteintikter 62 259
115276 123 998
Not11  Rintekostnader och liknande poster
Rintekostnader, fastighetslén 2401759 2648178
Ovriga rintekostnader 191 150
2401950 2648328
Not12 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
Vid arets borjan
Byggnader 54710855 54710855
Mark 16 650 000 16 650 000
Markanldggning 195 609 80 994
71556 464 71441 849
Arets anskaffningar
Markanldggning 0 114 615
0 114 615
Summa anskaffningsvirden 71556 464 71556 464
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -5548 689 -4 808 689
Markanléggningar - 92 455 - 80 994
-5641 144 -4 889 683
Arets avskrivning byggnader -675872 - 740 000
Arets avskrivning markanliggningar - 11461 - 11 461
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 328477 -5641 144
Restvarde enligt plan vid arets slut 65227987 65915320
Varav
Byggnader 48 486294 49 162 166
Mark 16 650 000 16 650 000
Markanldggningar 91693 103 154
Markinventarier 0 0
Taxeringsvérden
bostéder 71794000 72192 000
lokaler 1 206 000 1206 000
Totalt taxeringsviirde 73 000 000 73 398 000
varav byggnader 57526 000 56 258 000
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Not13 __Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 103 933 103 933
Installationer 1463 265 1463 265
1567 198 1567 198
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Inventarier och verktyg -103 933 -103933
Installationer -1282865 -1185314
-1386798  -1289247
Arets avskrivningar
Installationer -97 551 - 97 551
-97 551 -97 551
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -1484 349  -1386 798
Restviirde enligt plan vid &rets slut 82 849 180 400
Varav
Installationer 82 849 180 400
Not 14 _ Langfristiga virdepappersinnehav
122 kapitalbevis 4 500 kronor i Intresseféreningen 61 000 61000
61 000 61 000
Not 15  Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda driftskostnader 173 173
Forutbetald kabel-tv-avgift 34321 34198
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 30016 30000
Periodiserade kostnader manadsrapporter 1688 1586
Ovriga forutbetalda kostnader 0 14 990
Upplupna rénteintékter 12719 22775
Forutbetalda forsidkringspremier 64 978 61189
143 895 164 911
Not16 _ Likviditetsplacering via Rikshyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 4 000 000 5 050 000

Typ Saldo
90 dagar 1900 000
90 dagar 2 100 000
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Not17  Eget kapital Bundet Bundet Bundet Fritt

Upplatelse- Insatser Underhalls- Resultat
avgifter fond

Vid érets bdrjan 0 61 005 779 227 396 558

Disposition enl arsstimmobeslut 100 000 - 100 000

Forandring av underhallsfond 377 275

Avsittning till underhélisfond 1331000

Uttag ur underhéllsfond -1708 275

Nya insatser och uppl. avgifter 0

Arets resultat - 343 899

Vid érets slut 0 61 005 501 952 329934

Not 18  Fastighetslan

Fastighetslan 67944785 68 684 785

Avgér néista ars amortering - 740 000 - 740 000

Skuld vid érets sltut 67204785 67944785

Genomsnittsréinta under bokslutséret dr 3,52%

Laneinstitut Rénta Bundet tifl Ing. skuld Nyalan Arets amort.  Utg. skuld

STADSHYPOTEK AB 4,02% 2013-12-30 22 067 907 740 000 21327 907

STADSHYPOTEK AB 3,22% 2014-09-30 23786 104 23786 104

SWEDBANK HYPOTEK  4,23% 2012-01-30 22 830774 22 830774

SWEDBANK HYPOTEK  3,27% 2015-09-25 22 830774 22 830774

68684785 22830774 23570774 67944785

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 740 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som

kortfristig skuld.

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

Avrikning LAN 388 754 428 415
388 754 428 415

Not 20  Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 173 308 170 568

Upplupna elkostnader 24 037 22 682

Upplupna virmekostnader 154 327 120 767

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 20 865 20743

Forutbetalda hyror och avgifter 556 304 567 204
928 841 901 964
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Riksbyggens Brf Umeahus 31, org.nr 716463-8004

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for rakenskapsaret 2012-01-01 —2012-12-31

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nodvandig for att uppratta en ars-
redovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen
upprdattar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r
dndamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkt6érens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvédrdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per 2012-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust, och
det &r styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betrédffande foéreningens vinst
eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhéllanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar
ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pd annat sétt har handlat i
strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Uttalanden Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret. Umed 2013- KPMG AB

Uttalanden Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret. Umea
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Ordlista

Anlidggningstillgangar

Tillgangar som 4r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgédngen #r féreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for féreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansridkningen. Borgens-
forbindelse 4r exempel pa ett sadant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier férdelas dver flera ér.
Normal avskrivningstid fér maskiner och
inventarier 4r fem &r och den 4rliga
avskrivningskostnaden blir d4 20 procent av
anskaffningsvérdet.

Balansridkning

Visar féreningens ekonomiska stillning vid
verksambhetsarets slut. Den ena sidan av
balansrikningen (den s.k. aktivsidan) visar
féreningens tillgadngar (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 resultat-
rikningen) paverkar det egna kapitalets storlek
(féreningens férmogenhet).

Bransletilligg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och
som skall motsvara kostnaderna for
uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje 1igenhets
storlek eller annan limplig fordelningsgrund
och skall erliggas manadsvis av féreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till &ndamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
bedriva ndgon form av ekonomisk verksamhet.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja
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 &r frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de fall den finns, & bostadsritts-
havarnas individuella underhéllsfond och medel
i fonden disponeras av bostadsrittshavaren for
underhéll och férbittringar i respektive
lagenhet. Den &rliga avsittningen paverkar
féreningens resultatrikning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansrikningen visar
summan av samtliga bostadsritters tillgodo-
havanden. Uppgift fér den enskilde bostads-
rittshavaren [Amnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till féreningens gemensamma
underhéallsfond. Fonden far utnyttjas for st6rre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av féreningens
fastighet (langsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att vdrdesikra tidigare fonderade
medel, paverkar storleken pa det belopp som
avsitts.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text férklarar
och belyser ett avslutat verksamhetsér. 1
férvaltningsberittelsen redovisas bl.a. vilka som
haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste
héndelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, férutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i
forviig sa dr det en férutbetald kostnad. Man
kan s#ga att féreningen har en fordran péd
forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje ménad forsikringen géller och vid
premietidens slut &r den nere i noll.

Upplupna intdkter & intdkter som foreningen
#nnu inte fatt in pengar f6r, t ex rinta pé ett
bankkonto.




Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, férutbetalda
intikter och upplupna kostnader.

Om féreningen fér betalning i forskott for en
tjsnst som ska I6pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig f6rutbetald avgift 4r
hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i
forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader f6r tjinster
som fireningen har konsumerat men énnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad 4r
el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som féreningen betalar inom ett 4r. Om
en fond for inre underhall finns riknas &ven
denna till de kortfristiga skulderna men det 4r
inte troligt att samtliga medlemmar under
samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa formagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller délig likviditet
beddms genom férhallandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgangarna #r stdrre &n de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten 4r god. God likviditet dr 120—150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande
Over dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna &r st6rre dn intikterna blir resultatet
en forlust. 1 annat fall blir resultatet en vinst.
Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avséttningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie féreningsstimma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att
en forening har hog soliditet innebér att den har
stort eget kapital inkl. féreningens
underhélisfond i forhallande till skulderna.
Motsatt innebér att om en forening har lag
soliditet &r skulderna stora i férhallande till det
egna kapitalet, d.v.s. att verksambheten till stor
det #r finansierad med lan. God soliditet &r 25
% och uppat.

Stéllda sdkerheter

Avser i féreningens fall de siikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som limnats som
sikerhet for erhallna lan.

Vardeminskning av fastigheten
Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna, Arsavgiften #r i
regel fordelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r
foreningens viktigaste och stérsta inkomstkiilla.

Arsredovisning

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




RBF UMEAHUS
NR 31

Riksbyggen arbetar pA uppdrag fran bostads-
rattsforeningar och fastighetsbolag med
ekonomisk férvalining, teknisk férvaltning,
fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

|
Arsredovisningen dr upprdttad av
styrelsen for RBF UMEAHUS NR 31 i
samarbete med Riksbyggen

Arsredovisningen #r en handling som ger bade
langivare och kdpare bra mdéjligheter att
beddma foreningens ekonomi. Spara dirfér
alltid arsredovisningen.

< Riksbyggen

RIKSBYGGEN RESERVERAR $16 FOR EV. TRYCKFEL OCH FORBEHALLER SIG RATTEN TILL ANDRINGAR.




