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E Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Svalan i Umed med site i UMEA org.nr. 716463-7949 far hirmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ctt privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har
till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostdder till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1991. Féreningens stadgar
registrerades senast 2024-01-02.

Foreningen ager och Férvaltar
Foreningen dger och forvaltar fastigheten i Umea kommun:

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsér byggnad
KV FLYTTFAGELN 10 1992-01-01 1992
Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad i Lansforsdkringar. I forsdkringen ingér styrelseansvar. Hemforsikring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilligg ingar ej i foreningens fastighetsforsikring.
Nuvarande forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-12-31,

Antal Benidmning Total yta m2
25 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 1914
8 carports 0
20 p-platser 0
Totalt 53 objekt 1914

Foreningens ldgenheter fordelas pa: 3 st 2 rok, 19 st 3 rok, 3 st 3.5 rok. U}
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Erik Sehlstedt Ordfoérande 2019-06-13

John-Erik Sjostrom Ledamot 2011-05-01

Bertil Sawert Ledamot 2012-05-30

Linda Kemi Ledamot 2021-06-05

Emil Palm Ledamot 2024-06-20

Ninni Nés Suppleant 2022-06-26 2025-06-09
Oscar Ohman Suppleant 2025-06-09

I tur att avga frin styrelsen vid ordinarie foreningsstimma r: Linda Kemi, Emil Palm och Oscar Ohman.
Styrelsen har under aret hallit 5 protokollforda styrelseméten.
Firman tecknas tvd i forening av Linda Kemi, Erik Sehlstedt, Emil Palm och vicevérd Jari Prosi.

Revisorer har varit: Lars Berggren med Jenny Lundgren som suppleant valda av foreningen, samt en av HSB
Rikstoérbund utsedd revisor hos Borevision i Sverige AB.

Valberedning har varit: Solvig Jonsson (sammankallande) och Eva Miriam Johansson, valda vid féreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-27. P4 stimman deltog 14 rostberittigade medlemmar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgiften har under aret varit oférindrad.

En forandring av arsavgiften med +2% per 2026-01-01 &r registrerad.

Féreningen har en underhélisplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov. Underhallsplanen uppdateras Ipande och
anses dérfor av styrelsen vara aktuell.

Underhéllsplanen anvinds bade for planering av tekniskt underhéll och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med gillande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2025-08-24.

Under éaret har foreningen genomfort foljande storre underhéllstgirder:

¢ Maélning av carport
* Byte av tradgdrdsmobler
¢ Reparation av tak och éversyn av yiterligare underhallsbehov

<
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De senaste dren har foljande storre atgirder genomforts:

Artal Atgird

2024 Planterat nya trad pa garden, bytt ventilationsaggregat i bada byggnader med uppgraderad
cirkulationspump, genomgang av undercentralen, besiktning av lekplats Besiktning av ventilation Atgird
av felande hiss

2023 Rensning av vinds- och cykelforrad, renovering av mindre vattenskada, reviderat fastighetsskotaravtal
2022 Avverkat trad pa innergarden, bytt till sikerhetsdorrar i stal samt bytt 1&s

2021 Atgirder av vattenskada - kombination av invindiga och utvindiga atgirder

2020 Lagat ett hal i norra takfoten samt atgérdat tillhérande snorasskydd

2019 Byte lysrorsarmaturer till LED i trapphus

2018 Installation av rérelsedetektorer for belysning pa vinden. Byte till led-armatur i trapphus

2017 Byte héngrdnna, rep av en vigg pé vinden, omplantering av buskar och inforskaffande av

julgransbelysning till flaggstangen

2015 Byte av resterande dldre motorvarmaruttag till moderna temp- och tidsstyrda uttag, samt dven
tidsstyrning av tvittstuga

2014 Renovering av staket och andra triarbeten

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de nirmaste 5 iren:

Enklare malningsarbete.
Bestrykning av takplatar.
Oversyn hiing- och stuprinnor.
Takunderhall

+ Installation av laddboxar for elbil

Medlemsinformation

Under éret har 2 bostadsritter &verlétits och 0 upplatits.

Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 39 och under aret har det tillkommit 2 och avgatt 2 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 39.

HSB Vind i Ume4 Ek for

HSB Brf Svalan édger 35 andelar i HSB Vind i Umea Ek for. Dessa andelar gav 24 273 kWh vindel. Budgeten for aret var
berdknad till en elproduktion med 764 kWh per andel. Utfallet blev 694 kWh per andel (857 kWh). HSB Vinds elpris
2025 var 1,06 6re/kWh exkl. energiskatt och moms. Priset baseras pé géllande marknadspris (terminspris) samt budget.
Miljobelastningen av bostadsrittsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel var totalt 4,9 kg CO2e vilket &r 0,2
gram per kWh. Miljobesparingen under aret var 12 714 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 24 273 kWh av er totala elforbrukning, resterande forbrukning betalar ni till Umed
energi. Vind-el riknas som ett klimatsmart val och kan jamforas med nordisk elmix CO2e utslipp som 2025 var 464,79

gr/kWh vilket da ska jamforas med HSB Vinds utslapp pa 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk finns pa Granberget i
Robertsfors Kommun.

Under 2026 har ett forslag om att ge styrelsen mandat att undersoka méjligheten att silja vindkraftverket rostats igenom
pa HSB vinds foreningsstimma. \j‘
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvim 320 340 289 289 350
Skuldséttning, kr/kvm 4301 4 435 4 570 5092 5223
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 4301 4 435 4570 5227 0
Rantekénslighet, % 4 4 5 6 0
Energikostnad, kr/kvm 239 250 250 242 0
Arsavgifter, kr/kvm 1010 1 007 951 875 875
Arsavgifter/totala intikter, % 97 97 97 94 0
Totala intdkter, kr/kvm 1 038 1 037 0 0 0
Nettoomsattning, tkr 1 986 1 985 1 875 1777 1755
Resultat efter finansiella poster, tkr 294 -719 295 -154 426
Soliditet, % 43 41 43 39 39

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets inging stimmans beslut under aret*  Arets utgang
Inbetalade insatser, kr 1 137 006 0 0 1137 006
Underhéllsfond, kr 3443 503 0 -15938 3427 565
S:a bundet eget kapital, kr 4 580 509 0 -15 938 4564 571
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 2 387950 -718 786 15938 1 685 102
Arets resultat, kr -718 786 718 786 294 304 294 304
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1669 164 0 310 242 1979 406
S:a eget kapital, kr 6 249 673 0 294 304 6 543 977

* Under éret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 000 kr samt ianspraktagande skett med 16 938 kr

V)
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Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhéllsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregdende arsstaimma, kr 1 669 164
Arets resultat, kr 294 304
Reservation till underhalisfond, kr -1 000
lanspraktagande av underhallsfond, kr 16 938
Summa till foreningsstiimmans forfogande, kr 1 979 406

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr 1979 406

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning samt kassaflédesanalys med tillh6rande noter
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséattning

Summa Rérelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlageningstillgdngar

Summa Reorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa Finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Not 2

Not 3
Not 4
Not 5

Not 6
Not 7

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
1 985 806 1 985198
1 985 806 1985198
-1 008 046 -2209 767
-44 243 -32 008
-103 919 -105 148
-300 664 -257 313
-1456 872 -2 604 235
528 934 -619 037
370 160 486
-234 999 -260 236
-234 629 -99 750
294 304 -718 786
294 304 -718 786
294 304 -718 786
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Balansrakning

Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa Materiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa Finansiella anldggningstiligangar

Summa Anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa Kassa och bank

Summa Omsittningstillgdngar

Summa Tillgdngar
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2025-12-31 2024-12-31
Not 8 12 408 627 12 709 291
12 408 627 12 709 291
Not 9 2023 632 1 858 632
2023 632 1 858 632
14 432 259 14 567 923
60 0
Not 10 732 642 772 598
53 043 37568
785 745 810 166
4573 4528
4573 4528
790 318 814 694
15222 577 15 382 617
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0 ®
Balansrakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1137 006 1137 006
Fond for yttre underhall 3427 565 3 443 503
Summa Bundet eget kapital 4564 571 4 580 509
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 685102 2387 950
Arets resultat 294 304 -718 786
Summa Fritt eget kapital 1979 406 1669 164
Summa Eget kapital 6 543 978 6 249 673
Skulder
Ldngfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 11 3405 500 3503 500
Summa Langfristiga skulder 3 405 500 3503 500
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 4 825 768 4985 768
Leverantorsskulder 94 030 310039
Skatteskulder 4 809 2459
Ovriga kortfristiga skulder Not 12 11 428 20 879
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter Not 13 337 065 310 299
Summa Kortfristiga skulder 5273099 5629 444
Summa Skulder 8 678 599 9132944

Summa Eget kapital och skulder 15222 577 15 382 617
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Kassaflodesanalys

Kassaflode frin den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

Summa Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Erhallen rdnta
Erlagd rinta
Resultat vid forsiljning av viardepapper

Kassafléode frian den l6pande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder

Summa Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Forvirv/avyttring av finansiella anlaggningstillgdngar

Summa Kassafléde frin investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut

Summa Kassafléde frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
528 934 -619 037
300 664 257 313
300 664 257 313

370 1930
-235 692 -264 444
0 158 556

594 275 -465 682
-17 407 -1343
-195 652 253 102
-213 059 251758
381 216 -213 923
-165 000 858 103
-165 000 858 103
-258 000 -258 000
-258 000 -258 000
-41 784 386 180
776 025 389 846
734 242 776 025
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Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsnamndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BENAR 2023:1
Kompletterande upplysningar m.m 1 bostadsrittsforeningars arsredovisning. D4 det ar forsta gngen detta
samlade regelverk tillimpats innebér det byte av redovisningsprincip. Detta har dock inte vésentligt
paverkat jamférbarheten med foregaende ar trots att foreningen valt att tillampa 3 kap. 5§ fjarde stycket
Arsredovisningslagen och inte riknat om jimforelsetalen. Bostadsrittsforeningen Svalan 4r en mindre
forening och har utnyttjat méjligheten for mindre foretag att inte rdkna om jimforelsetalen for 2024 enligt
K3s principer. Presenterade jimforelsetal dverensstimmer istéllet med de uppgifter som presenterades i
foregiende ars drsredovisning.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allminna virderingsprinciper

» Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

+ Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, vriga tillgdngar och
avsittningar har virderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

* Skulder har virderats till historiska anskaffningsvirden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt virde.

* Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller berdknas f. Det innebir att
féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan over den beréknade nyttjandeperioden. D&
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anliggningstillgéngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 25-120 ar
Avskrivningstid pa markanldggningar: 15 ar
Avskrivningstid pd maskiner och inventarier: S &r

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgingar.

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade virdena for materiella anldggningstillgéngar for
att faststélla om det finns nigon indikation pé att dessa tillgdngar har minskat i virde. Om s4 ir fallet,
beréknas tillgdngens virde for att kunna faststilla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall Reservering for framtida underhall av féreningens tillgéngar beriknas utifran
foreningens underhéllsplan. Styrelsen dr behérigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till,
respektive ianspraktagande av, fond for yttre underhdll. Fond for yttre underhall utgér en del av
foreningens sikerstéillande av medel for underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av ling- och Kkortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en 4terstdende bindningstid pé dver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en aterstiende
bindningstid pd under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rakenskapsérets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ir att
forldnga eller avsluta krediten.

Beskattning
Bostadsrattsforeningar, som skatteméssigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &dr hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
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till fastigheten beskattas enligt gdllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Féreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 3 658 tkr
Forandring jamfort med foregdende ar -2tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hir upprittad med indirekt metod, visar fordndringar av foretagets likvida medel
under rikenskapséret. I likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto,
kortfristiga placeringar och tillgodohavande pa avridkningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och &r.

Sparande: Arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intidkter och kostnader som &r visentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askadliggora det
utrymme som finns i féreningen for att méte ett langsiktigt genomsnittligt underhall. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldsittning: Totala rintebidrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt p4 foreningens risk och finansieringsméjlighet.

Skuldsittning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt p4 foreningens risk och finansieringsméjlighet.

Rintekénslighet: En procent av de totala rintebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
drsavgifterna under rikenskapsaret. Ett matt pa hur mycket &rsavgifterna behover hojas for oforandrat

resultat om foreningens genomsnittsrinta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, virme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt métt pA medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.
Totala intakter, kr/kvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Féreningens nettoomsittning under rikenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Freningens resultat efter finansiella poster under riikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrinsad relevans i en bostadsrittsférening. S
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2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdttning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad* 1 846 608 1 846 608
Arsavgifter bostdder forbrukningsbaserad 86 800 79 874
Hyror garage och parkeringsplatser 56 121 56 256
Hyror ovrigt 1200 1200
Ovriga primira intikter 4 694 3913
Summa Bruttoomsdttning 1995 423 1987 851
Hyresbortfall -9617 -2 653
Summa -9 617 -2 653
Summa Nettoomsdttning 1 985 806 1985 198
* | &rsavgifter bostider andelstalsfordelad ingar arsavgifter bostadsritter, vatten, virme samt bredband

2025-01-01 2024-01-01

Not 3 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -226 122 -200 940
Sno och halk-bekdmpning -41 103 -61 738
Reparationer -66 193 -109 628
Planerat underhall -16 938 -1 111 438
Forsdkringsskador 0 -67 617
El -87 648 -115 135
Uppvirmning -258 026 -252 318
Vatten -112 076 -111 724
Sophdmtning =74 967 -67 636
Fastighetsforsakring -26 646 -25 693
Kabel-TV och bredband -55 227 -45 150
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -43 100 -40 750
Summa Driftskostnader -1 008 046 -2 209 767



HSB Bostadsrattsférening Svalan i Umed

13 (16)

2025 ARSREDOVISNING 716463-7949
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Administrationskostnader -4 973 -388
Extern revision -18 400 -12 875
Medlemsavgifter -11 500 -11 500
Foreningsverksamhet -6 046 -3532
Ovriga forvaltningskostnader -3324 -3712
Summa Ovriga externa kostnader -44 243 -32 008
2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -42 052 -53 482
Revisionsarvode -4 470 -4 100
Ovriga arvoden -12 510 -3 750
Vicevirdsarvode -22 380 -22 380
Sociala avgifter -22 507 -21 436
Summa Personalkostnader -103 919 -105 148
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rénteintiikter och liknande resultatposter
Resultat vid forsdljning av virdepapper 0 158 556
Rénteintakt sparkonto 45 1773
Ovriga rénteintiikter och liknande poster 325 157
Summa Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 370 160 486
2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rdntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader lan till kreditinstitut -234 839 -260 109
Ovriga rintekostnader -160 -127
Summa Rintekostnader och liknande resultatposter -234 999 -260 236

e
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Not 8 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 21443 200 21443 200
Ingdende anskaffningsvarde mark 615 600 615 600
Summa Ackumulerade anskaffningsvirden 22 058 800 22 058 800
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -9 349 509 -9092 197
Arets avskrivningar -300 664 -257 313
Summa Ackumulerade avskrivningar 9650173 -9 349 509
Utgdende redovisat virde 12 408 627 12 709 291
Taxeringsvdirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvirde byggnad - bostader 26 000 000 24 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvirde mark - bostédder 10 000 000 10 000 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 0 0
Summa 36 000 000 34 000 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 21 113 000 21 113 000
Varav i eget forvar -211 130 -211 130
Stillda sdkerheter 20901 870 20 901 870

Not 9 Andra langfristiga virdepappersinnehav 2025-12-31 2024-12-31
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andel i HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind 221235 221235
Fonder Nordea 1 801 897 1 636 897
Summa Andra ldngfristiga virdepappersinnehav 2 023 632 1 858 632

Under 2026 har ett forslag om att ge styrelsen for HSB vind mandat att undersoka majligheten att sélja
vindkraftverket rostats igenom pd HSB Vinds fSreningsstimma. En osikerhet kring andelarnas virde vid
forséljning foreligger och beror bland annat pa forsiljningsvirdet pa vindkraftverket och nér i tid en sidan

forséljning blir aktuell.
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Not 10 Ovriga Kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrikningskonto HSB 729 669 771 497
Ovriga fordringar 2973 1101
Summa Ovriga fordringar 732 642 772 598
Not 11 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Léneinsti Rii Konv.dat Bel Nasta drs
dneinstitut dntesats onv.datum elopp amortering
Stadshypotek 731-7613 2,69% 2027-09-30 3503 500 98 000
Nordea Hypotek 997-1045 2,42% 2026-06-25 4727 768 160 000
8231 268 258 000
Langfristig del 3405 500
Naésta ars amortering av langfristig skuld 98 000
Lén som ska konverteras inom ett ar 4727 768
Kortfristig del 4 825768
Nista ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 258 000
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 1 032 000
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgér om 5 4r till 0
Genomsnittsriantan vid drets utgéng 2,53%
Finns swap-avtal Nej
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 0 37
Kallskatt 1145 1145
Inre fond 9 893 9893
Ovriga kortfristiga skulder 390 9 805
Summa Ovriga skulder 11 428 20 879
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Forutbetalda hyror och avgifter 192 598 164 423
Upplupna rantekostnader 2225 2918
Ovriga upplupna kostnader 142 242 142 958
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 337 065 310299
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Arsrsdovisningens innehall blev klart 2026-05-11.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Bostadsréattsforening Svalan i Ume3, org.nr. 716463-7949

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB
Bostadsrattsférening Svalan i Umed fér rakenskapséret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort 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 férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
&r nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

lag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk inst3lining under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillréickliga och dndamalsenliga
fér att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken fér att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hégre &n fér en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsétgérder som &r [dmpliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrolien.

. utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. lag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhédllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en védsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

° utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

lag har utfért en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig

grad av séikerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en

réttvisande bild av féreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens fdrvaltning fér HSB Bostadsrattsforening Svalan i enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Umea for rakenskapsaret 2025 samt av férslaget till dispositioner oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
betraffande foreningens vinst eller férlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjert

Vitillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

. pé ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vért mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti f5r att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férsiag till dispositioner av
féreningens vinst eiler forlust inte &r férenligt med bostadsrittsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av f8rvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller fortust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fér féreningens situation. Vi gr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
férlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréattstagen.

Sundsvall den 29 7 § - 2026
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Av HSB Riksforbund utsedd revisor




Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrattstérening ir enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En rsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning samt en
notforteckning. Av notférteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tilldimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansridkningen.

Férvaltningsberittelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhéll, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
dvrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgér av
resultat- och balansrdkningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till foreningsstdimman om hur vinst eller frlust
ska behandlas.

Resultatrdkningen

Resultatrikningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under éret. Intikter minus kostnader ar lika med arets
redovisade 6verskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sé att de ticker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar rets kostnad {ér nyttjandet av
foreningens anliggningstillgéngar. Anskaffningsviirdet for en
anldggningstiligang fordelas p4 tillgngens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
benéimns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill siga
den totala avskrivningen foreningen gjort under rens lopp.

Balansridkningen

Balansrikningen visar foreningens tillgdngar (tillgingssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgéngssidan redovisas
anldggningstillgangar och omséttningstiligdngar. P4 skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan och dvriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar rets resultat och resultat frin tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlaggningstillgdngar
Tillgingar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgingar 4n anldggningstillgdngar. Omsittningstillgangar
kan i allménhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hér
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om foreningen har
sina likvida medel pa klientmedelskonto hos HSB-féreningen
redovisas detta under dvriga fordringar och 1 not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstiende
bindningstid &n ett &r fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett 4r, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett &r.

Fond for yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska styrelsen
uppritta underhallsplan for foreningens hus. T enlighet med denna
plan, eller pd annan grund enligt stadgarna, ska érliga reserveringar
goras till fond fér yttre underhall. Reserveringen sker genom en
omfdring mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrikningen. Om foreningen under aret utfért planerat
underhall gors en motsatt omfSring till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden &r ett sitt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket &t mellan aren
och ér en del i féreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgdngar.

Fond for inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsféreningen ska avsitta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehéliningen i drsredovisningen
utvisar foreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde 4r, baserat pa
markvérdet och en rinta, och kan innebira stora kostnadsékningar
om markpriserna gétt upp mycket.

Kassaflodesanalys

[ drsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ing4 en
kassaflédesanalys. Kassaflodesanalys #r en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under ret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaéga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhélls genom att jamfora bostadsrittsforeningens
likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgéngarna storre 4n de kortfristiga skulderna, ir likviditeten god.

Slutligen

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stir foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade underhlisplaner
samt flerdrsprognoser for att kunna svara p& ovanstiende ir viktiga.
Fraga gima styrelsen om detta dven om det inte stir nigot i
arsredovisningen.



