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ARSREDOVISNING 2017-2018

BRF SKOGSBRYNET



KALLELSE

Ordinarie foreningsstamma

Bostadsrattsforeningen Skogsbrynet, Umed

Dag: Tisdag den 20 november 2018
Tid: Kl. 19.00
Plats: OK Hotell

Foreningen bjuder pé kaffe, te och smorgas.

Dagordningen &r i enlighet med foéreningens stadgar § 22.
Dagordningen kommer ocksa att bifogas drsredovisningen samt dvriga
arsmoteshandlingar. Dessa kommer att delas ut i respektive postfack
innan stimmans genomférande.

Om du inte har mojlighet att personligen nirvara vid stimman men
dnda vill ldgga din rdst pd ett eller flera beslutsdrenden finns mojlighet
att genom ombud med skriftlig fullmakt avge din rost. Regler for detta
framgar av § 25 i stadgarna.

Stadgarna hittar du pa véar hemsida, www.skogsbrynet.se.

Vilkomna

Styrelsen
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DAGORDNING
VID
ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Tisdag den 20 november 2018 k1. 19.00 pi4 OK Hotell

Parkvigen 7, Umea

Stimmans éppnande

Faststillande av rostliangd

Val av stimmoordférande

Anmilan av stimmoordférandes val av protokollférare

Val av en person som jamte ordféranden justerar protokollet
Val av rostriknare

Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framliggande av styrelsens arsredovisning

Framliggande av revisorernas beriittelse

Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning

Beslut om resultatdisposition

Friga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

Beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter
Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och valberedning

Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt 1 féSrekommande fall val av
styrelseordférande

Val av styrelseledamoter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter
Val av valberedning

Av styrelsen till stimman hinskjutna frigor samt av foreningsmedlem till féreningsstimman
1 stadgeenlig ordning inkomna irenden

s 1)  Motion om 6vernattningsrum
s 2)  Motion om snickarboden

s 3) Motion om motionsrum

s 4-6) Motioner om balkonger

Stimmans avslutande



Styrelsens yttranden 6ver motioner till arsstimman 2018

Motion 1 - Overnattningsrum

Det borde finnas ett dvernattningsrum i var bostadsréttsforening. Mitt forslag ér att det i hus 3,
lokalen, sétts upp en dorr mellan hallen och det lilla samlingsrummet (tv-rummet) samt inkop
av en béddsoffa med ticken och kuddar. Négot ytterligare behdvs inte d& dvernattnings-
rummet &r intill toalett, dusch och kék. En billig och enkel &tgird som &r 6nskvérd och finns i
de flesta bostadsrittsforeningar. Den som édger lagenhet dr ansvarig for att det anvinds egna
sangklader och stiddas efter Gvernattning.

Anita Finnberg

Styrelsens svar pa motion 1
e Styrelsen foreslar stimman att avsld motionen.

Styrelsen har forstaelse for de énskemadl som finns om att kunna ha ett vernattningsrum for
foreningens medlemmar. Tidigare styrelser har utrett alternativ for detta men kommit fram till
att iordningstéllande av ett 6vernattningsrum innebér svérigheter i handhavande samt
forsdmrar andra mojligheter for foreningens medlemmar. Nuvarande styrelse dr av samma
asikt. Vad giller motiondrens forslag att ett dvernattningsrum skulle kunna ordnas
foreningens gemensamma lokal sd innebér det flera begrinsningar och handhavande problem.

1. Rummet &r litet och skulle inte rymma inte bade baddsoffa och relaxfatdljer for
bastubadare. De mobler som skulle behévas i Gvernattningsrummet &r inte lampliga i
ett rum for relax vid bastubad. Ett 6vernattningsrum i foreslagen lokal skulle dirmed
innebdra forsdmringar for relax for bastubadare.

2. Eftersom det foreslagna rummet inte dr avgrénsat utan har tillging till bade toalett,
kok s bedomer styrelsen att hela den gemensamma lokalen behdver upplatas vid
overnattning. Det skulle minska mdjligheterna for att 1dna lokalen for bastubad eller
andra aktiviteter.

3. For att inte minska risken for att Gvernattningsrummet ska 6verutnyttjas eller
missbrukas anser styrelsen att en avgift behover tas ut vid utldning av lokal. Det
medfor att en avgift ocksd beh6ver tas ut om man bara bokar bastun eller
moteslokalen. Detta eftersom det ér svért att kontrollera i vilket syfte lokalen bokas.

4. Sammantaget bedomer styrelsen att tillskapande av en 6vernattningslokal i var
gemensamma bastu/moéteslokal skulle innebéra forsdmringar av tillgéinglighet till
lokalen, kostnader for medlemmar att 14na lokalen samt 6kad administration och
kontroll fore och efter utlaning.



Motion 2 - Snickarbod-vallarum

Snickarboden och vallastill. Ar ju kanon att vi har ett utrymme dr vi kan valla véra skidor.
Idag ligger det 3-4 vallastill som var och en har tagit dit. Varfor inte platsbygga ett gemen-
samt som alla kan anvédnda? Tar mindre plats och man far ett stélle i snickarboden som &r
centrerad till just vallning. Risken for att golvet blir halkigt blir minimal.

Josef Carlsson

Styrelsens svar pa motion 2
e Med nedanstdende svar anser styrelsen att motionen dr besvarad.

Styrelsen ser med glddje motiondrens dnskemal om forbéttrade mojligheter for vallning for
foreningens medlemmar som vill nyttja de fantastiska mojligheter till langdakning som finns i
néra anslutning till foreningen. Innan motionen inkom var det redan planerat att dtgérda
ovanstdende si att det var klart till skidsdsongen. Nytt golv haller pa att anldggas i lokalen.
Efter att golvet &r dtgérdat kommer rummet att avdelas tydligt med en valladel och en
snickardel. I valladelen 1dggs en textil matta och rummet forses med dammsugare. Vid
upprustningen rensas ocksa rummet frdn sddant som inte hér hemma dér och kvar blir
forutom snickarutrustning ett eller tva vallastdll som alla kan anvénda.

Motion 3 - Gym

»Vivstugan” har jag forstétt star tom. Missténker att manga, gammal som ung skulle upp-
skatta ett gym/motionsrum, behover inte vara nagra markvardigheter. 1-2 testcyklar. En
skivstdng med bénk + ev. bank for ryggdvningar. Nagra mattor for stretch. Kan borja dar for
att utvecklas med aren.

Josef Carlsson

Styrelsens svar pa motion 3
e Styrelsen foreslar stimman att avsla motionen.

Styrelsen har 6vervigt mdjligheten att gora vivrummet till gym eller motionsrum och ser flera
utmaningar med forslaget. Bland annat ser vi svéarigheter med att halla lokalen stddad, klara
sig med den begriansade luftomséttningen, att sidkerstdlla personlig sékerhet och att hantera
nycklar och tilltrdde. Da vi ligger i nérheten av flera gym sa bedémer vi troligen intresset som
relativt begrénsat.



Motion 4 - Storre och inglasade balkonger

Jag och min sambo tycker att vi borde forbéttra vara balkonger genom att bygga ut och gora
dom mer rymliga samt en inglasning (inglasning kan vara valfri). Fordelen med detta &r att vi
kan anvdnda véra balkonger senare in pa hdsten och tidigare in pa véren i olika stora séllskap.
Om vi genomfor detta kommer Skogsbrynet fortsétta att vara en av om ledande bostadsratts-
foreningarna i var stad samt att vi visar att vi vill f6lja med i utvecklingen. Vi foreslar hirmed
att styrelsen far i uppdrag att utreda vad det skulle innebéra for kostnader att byta ut vara
balkonger och géra dom storre, modernare samt med inglasning.

Sara Berglund och Simon Lundstrém

Motion 5 storre balkonger

Per och Cecilia Holm pa Skogsbrynet 3 6nskar att styrelsen tillsammans med foreningens
medlemmar tar upp frdgan om nya balkonger igen. Jag har hort att fragan har varit uppe for
ett antal 4r sedan men att det vid omrdstning beslots att det inte skulle bli av. Vi &r ménga nya
i omradet och jag tror och hoppas att manga av oss skulle rosta for en ombyggnad. Vi anser
att det skulle forbéttra boendekvaliteten avsevért att kunna duka upp och kanske sitta tre eller
till och med fyra personer och dta och fika. Vi trivs véldigt bra men redan nér vi kopte ligen-
heten fanns just detta minus, att balkongen &r sa vildigt liten. Det ar en stor kostnad men det
skulle ocksé avsevért hoja virdet pa lagenheterna.

Cecilia Holm

Motion 6 storre balkonger

Jag skulle vilja 1amna en motion angdende balkongerna. Vi har tidigare haft motioner om
detta och det géller storre balkonger, utdka ytan pa balkongerna. Tidigare gjordes det vil en
utredning om det gér att gora, den kanske gar att anvdnda igen och utifran den ta in anbud.

Robert Torméa

Styrelsens svar pa motion 4-6

e Styrelsen foreslar att drsstimman instdimmer den del av innehallet i motionerna som
foreslar en ny utredning av utbyggnad och inglasning av foreningens balkonger.

e Styrelsen foreslar darfor arsstimman att avsétta 100 000 kr av féreningens budget for
anlitande av konsult med uppdraget att ta fram underlag for méojligheter, utformning,
kostnader samt konsekvenser for féreningens ekonomi for ett eventuellt framtida
beslut att bygga ut och glasa in foreningens balkonger.

Fragan om inglasning av balkongerna har behandlats av foreningens arsstimma 2006 i
samband med den renovering som da genomfordes av balkongerna. Fragan lyftes da till
foreningens arsstimma som beslutade att inte ga vidare med ett sddant projekt. Under de
senaste aren har dock nya dnskemal om inglasning av balkonger framforts till styrelsen.

Utbyggnad och inglasning av foreningens balkonger ar ett mycket omfattande och
kostnadskrévande projekt. Projektet finns inte med i foreningens underhalls- och
investeringsplan. Ett eventuellt beslut om genomf6rande av ett sadant projekt skulle darfor
paverka foreningens ekonomi starkt och en hojning av arsavgifterna skulle kunna bli aktuellt.



Beslut om utbyggnad och inglasning av balkonger 4r en avsevird fordndring i fastigheten
vilket innebér att beslut av arsstimman behdvs for eventuellt genomforande. For att en
framtida drsstimma ska kunna ta stillning om det finns anledning att ta fram forslag pé ett
sddant projekts genomf6rande behdvs ett gediget och professionellt beslutsunderlag,

Utifrén inkomna motioner samt for framtida diskussioner anser styrelsen att det finns
anledning att genomfora en ny utredning utifrén aktuella forhallanden och aktuell lagstiftning.
Styrelsen anser att en sddan utredning behdver goras av professionell sakkunnig konsult inom
omrédet eftersom det innehaller flera komplexa fragor i form av bygglov, konstruktioner,
ansvarsfragor, kostnader, eventuellt forh6jda arsavgifter, ansvarsfrigor mellan
bostadsrittsforening och lagenhetsinnehavare, stadgedndringar etc.



Valberedningens forslag till styrelseledamoter och
suppleanter infor arsstimman 2018

STYRELSEN

Ordinarie ledamoter

Gunnar Olofsson vald 2019

Josef Karlsson nyval 2020
Marika Forsling omval 2020
Kerstin Henriksson vald 2019
Mona Eriksson vald 2019
Britt-Marie Granberg omval 2020
Marianne Rutberg vald 2019
Suppelanter

Linus Berglund nyval 2020
Cecilia Holm nyval 2020
REVISORER

Ordinarie revisorer

KPMG AB Auktoriserad revisor
Ingela Karlsson omval Foreningen
Suppleant

KPMG AB Auktoriserad revisor
Peder Nordstrom omval Foreningen

VALBEREDNING
3 personer
Stamman ger forslag och beslutar




Valberedningens forslag till Styrelsearvoden infor
arsstimman 2018

Ordférande 12 000 kr
Sekreterare 7 000 kr
Kassor/fakturagranskare 5 000 kr
Ledamot 4 000 kr
Ledamot 4 000 kr
Ledamot 4 000 kr
Ledamot 4 000 kr
Suppleant 2 000 kr
Suppleant 2 000 kr
Sammantraden

Ordinarie och suppleanter 500 kr/sammantrade

Styrelsen far utdver detta méjlighet att i samband med exv projekt,
domstolsférhandlingar, utbildning pa arbetstid mm utse ansvarig som kan
arvoderas per timme. Maxtaket for detta ar 21 000 kr/ ar.

Valberedning, 3 personer 2 000 kr / person

Revisor 2 000 kr
Revisorsuppleant 1 000 kr
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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Skogsbrynet Umea far harmed avge arsredovisning for
rékenskapsaret 2017-07-01—2018-06-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017/2018

Verksamheten

Verksamhetsaret i korthet
Det storsta projektet detta verksamhetsar var genomgripande forbéttringar av utomhusbelysningen. Projektet har
inneburit en omfattande forbattring av ljusmiljén. Alla armaturer pa stolpar och fasad har bytts ut mot nya
energisnala LED-armaturer.

- Fler belysningsstolpar och ytterligare fasadbelysning

- Belysning pa garagelangona.

- Nagra av féreningens vackra trad har blivit punktbelysta.

- Belysning av lekparken.

- Belysningspollare vid altaner

Alla dessa atgarder har bidragit till en mycket forbattrad ljusmiljé utomhus vilket har inneburit 6kad trivsel och
estetik under den period pa aret da det ar morkt ute.

En behdvlig gallring av trad och véxtlighet runt lekparken har ocksa genomforts under aret. En stérre genomgang
av utemiljon avseende tréd, buskar och rabatter behdver dock goras for att skapa en plan pa forbéattringar och
underhall.

Den hdga skorstenen pé& hus 4 har inklatts med plat for att forhindra erosion och skador pa tegel. Eftersom
skorstenen inte anvénds till uppvarmning langre sa riskerar annars sprickor att uppsta med erosionsproblem som
foljd.

Trots ytterligare arbete med att fardigstalla omdréneringen runt hus 4 sa kvarstar vissa problem att vatten ibland
kommit in i kéllaren vid vissa besvarliga vaderférhallanden. Fortsatt arbete genomfors under hdsten for att komma
tillrdtta med detta problem.

Samarbetet med vér férvaltare HSB har fungerat bra under verksamhetsaret. Féreningens avtal om gratis 15-
minutershjalp till medlemmar som behdver hjélp med enklare atgarder i lagenheten har varit till stor hjalp for flera
av féreningens medlemmar.

Styrelsen vill tacka alla medlemmar som engagerat sig i var bostadsrattsférening under aret och hjalpt till att halla
var boendemiljo trevlig och inbjudande fér bade boende och gaster. Alla medlemmars medverkan och delaktighet
till att varda vara fastigheter och utemiljd har bidragit till att vi kunnat bibehalla samma &rsavgift utan hgjning
under de senaste 10 &ren. Vi vill ocksa tacka alla som med god grannsédmja och trevligt bemétande gjort att var
bostadsréttsférening upplevts som attraktiv fér boende, gaster och de som énskar flytta hit.
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Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamél att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende &t medlemmar och lokaler till nyttjande och darmed framja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Bostadsrattsféreningens hus byggdes 1961-1962 pa fastigheten Stenkrossen 2 i Ume& som féreningen innehar
med &ganderatt. Fastighetens adress ar Skogsbrynet 1-6.

Bostadsréttsféreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ar fullvérdesforsékrad i "Dina Forsékringar’. | forsakringen ingar bostadsrattstillagg for foreningens
lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.

Féreningens ldgenheter och lokaler férdelar sig enligt féljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
160 ldgenheter 10 819
3 lokaler 891

Pa foreningens fastigheter finns 56 parkeringsplatser med motorvarmare, 47 garageplatser, 42 platser i carport
samt 12 platser for gastparkering.

Stérre underhall och investeringar:

De senaste aren har féreningen gjort féljande storre underhallsatgérder och investeringar i fastigheten:

° 2017-18: Ny utomhusbelysning i form av nya LED armaturer pa stolpar, fasader, garage, lekpark, pollare
samt tradbelysning
Stdrre underhall av takflaktar. Platinkladnad av skorsten hus 4.

° 2016-17: Byte av samtliga fonster och balkongddrrar. Ombyggnad av kylrum till uthyrningsbara
varmfdrrad. Montering av brandvarnare i samtliga lagenheter

° 2015-16: Underhall i trapphus - malning, polering av golv samt byte av takarmaturer till rérelsestyrda
LED-armaturer.

° 2014-15: Tillskapande av fler motorvarmarplatser

2013-14: Ny drénering hus 2,4,och 6.

Hallbar utveckling
De senaste aren har foreningen genomfort féljande atgérder for att bidra till en miljsméassig hallbar utveckling.
Energiférbrukningen har minskat kraftigt de senaste aren i och med dessa forbattringar:

° Minskad energiférbrukning genom:
- Byte av utebelysning till energisnala LED-armaturer
- Underhall av takflaktar
% Byte av fénster och balkongdérrar
- Justeringar av ventilation efter anmérkning pa OVK-besiktning
- Ombyggnad av kylrum till uthyrningsbara varmférrad
- Byte till energisndla tvattmaskiner och torktumlare
- Byte av takarmaturer i trapphus till rérelsestyrda LED-lampor

° Minskade utslapp av koldioxid genom:

=  Tillskapande av fler motorvarmarplatser

Vasentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes 2017-05-22 och 2017-06-16.
Brandbesiktning utférdes 2018-02-01.

Besiktning av lekparken utférdes 2018-05-31

Besiktning av skorsten pa hus 4 med paféljande platinkladnad.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De narmaste daren planerar styrelsen foér foljande
underhallsatgarder:

o Underhall och forbattringar av lekpark och omliggande utemiljé
o Underhall av planteringar, trad och buskar

Planerade atgarder finansieras med uttag ur fond for yttre underhall och egna medel.
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Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 639 kr/m? bostadslagenhetsyta.

Den for ar 2018 upprattade budgeten visade att foreningen kunde fortsétta med oférédndrade avgifter.
Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 22 345 760 kr. Under aret har foreningen amorterat 100 000 kr.

Vasentliga avtal
Fastighetsforvaltningen har under 2017-2018 utférts av HSB Norr avseende administrativ forvaltning, teknisk
férvaltning, trappstadning och fastighetsskotsel. Féreningen har ocksa att avtal med HSB for sa kallade
"15 minuters tjénster” for medlemmar i féreningen.
Avtal finns ocksa med:
- Securitas om jour vid anmaélda stérningar under natter och helger samt parkeringsbevakning.
- KONE foér regelbunden service av hissar
- Telia for bredband, TV och telefoni
- Fastighetstvatt for service och underhall av tvattmaskiner och torkutrustning

Medlemsinformation

Under aret har 16 lagenhetstoverlatelser skett. Vid arets utgang hade foreningen 192 medlemmar. Anledningen till
att medlemsantalet Overstiger antalet bostadsréatter i féreningen &r att mer &n en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid stdmman har en bostadsrétt en rést oavsett antalet innehavare.

Foéreningsfragor

Stadgar
Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-04-13.

Medlemmar
Foreningens hade vid arets slut 192 medlemmar.

Styrelse, revisor och valberedning

Enligt féreningens stadgar ska styrelsen besta av lagst 3 och hogst 7 ledaméter med lagst 1 och hogst 5
suppleanter. Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstdémma 2016-11-23 och

darpa pafoljande styrelsekonstituering haft féljande sammansattning:

Styrelse: Vald till arsstdmma, ar
Gunnar Olofsson ordférande 2019
Goran Konradsson vice ordférande 2018
Britt-Marie Granberg sekreterare 2018
Kerstin Henriksson 2019
Marianne Rutberg 2019
Malin Carnérus 2018
Marika Forsling 2018
Styrelsesuppleanter:

Mona Eriksson 2019
Karl-Fredrik Wiklund 2018

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantréden.
Foreningens firma tecknas av ordinarie styrelseledaméter, tva i forening.

Revisorer:
Ingela Carlsson, foreningsrevisor, vald pa féreningsstdmman
Marcus Holmgren, KPMG, Auktoriserad revisor

Valberedning
Eva Norsten
Maria Sandberg
Runa Sandstrom
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Foreningens trivselgrupp har arrangerat flera sociala aktiviteter for medlemmar under aret. | den gemensamma
samlingslokalen har vi bland annat traffats for att fira Lucia, fika och ha trevlig social samvaro. Arrangemangen
fyller stor funktion fér sammanhalining och trivsel och har varit mycket uppskattade av féreningens medlemmar.

Styrelsen arrangerade den arliga surstrbmmingsfesten i augusti. Ca 40 medlemmar deltog.

Flerarsoversikt

2017/18 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14
Nettoomsattning tkr 7 587 7 494 7 500 7 492 7470
Rorelseresultat tkr 1160 1157 1667 -373 1403
Balansomslutning tkr ) 34 300 33 358 30 067 27 966 27728
Fond for yttre underhall kr(mZ 516 549 574 439 510
Langfristiga skulder per m” bostadsyta 2 056 2008 1604 1616 1628
Genomshnittlig rénta p& lan % 1,37 2,05 2,09
Ranta i kr per m*bostadsyta 29 38 36 44 52
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m2 639 639 639 639 639
Kassalikviditet i % 217 54 160 130 144
Soliditet i % 31,5 30 29 25 27
Sparande/kvm * 238 188

* Med sparande raknas arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall.

Férdandring i eget kapital

Underhalls- Balanserat Arets

Insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 403 314 5935690 2 459534 1157 154
Vinstdisp. enligt stimmobeslut 1157 154 -1 157 154
Vinstdisp. enligt styrelsebeslut 800 000 * -800 000
Disposition enl. styrelsebeslut -1157 235 1157 235
Arets resultat 843 562
Belopp vid arets slut 403 314 5 578 455 3973923 843 562
Resultatdisposition
Beslutade dispositioner av fond fér yttre underhall
Fondbehalining vid arets borjan 5935 690
Av styrelsen beslutad avséttning till fond for yttre underhall 800 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond for yttre underhall -1157 235
Fondbehallning vid aret slut 5578 455
Stamman har att ta stéllning till
Balanserat resultat efter avsattning till/disposition ur yttre fond 3973923
Arets resultat 843 562
Summa 4 817 485

Balanseras i ny rikning 4 817 485
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2017-07-01 2016-07-01
Resultatrakning 2018-06-30 2017-06-30
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 7 587 220 7493 578
Summa roérelseintdkter 7 587 220 7 493 578
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -4 251 216 -4 337 483
Underhall enligt plan Not 4 -1 157 235 -808 088
Ovriga externa kostnader Not 5 -81 074 -59 308
Personalkostnader Not 6 -163 179 -162 154
Awvskrivning av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -784 477 -555 262
Summa rorelsekostnader -6 427 181 -5 922 295
Rorelseresultat 1160 039 1571 283
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 8 736 879
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -317 213 -415 008
Summa finansiella poster -316 477 -414 129
Resultat efter finansiella poster 843 562 1157 154
Arets resultat 843 562 1157 154
Arets resultat 843 562 1157 154
Reservering till yttre underhallsfond -800 000 -800 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 1157 235 808 088
Overskott efter disposition av underhall 1200 797 1165 242

lanspraktagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till fond for yttre underhall baseras pa féreningens underhallsplan.
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Balansrakning 2018-06-30 2017-06-30
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 31 5642 523 32 327 000
Pagaende nyanlaggningar Not 11 31256 48 782
31573779 32375782
Summa anlédggningstillgangar 31573779 32 375782
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 14 796 15 005
Aktuell skattefordran 4 831 4 831
Ovriga fordringar Not 12 21784 4 801
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 315 950 345 968
357 361 370 605
Kassa och bank
Kassa och bank 2 368 368 611 191
2 368 368 611 191
Summa omséttningstillgangar 2725729 981 796
Summa tillgangar 34 299 508 33 357 578
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 403 314 403 314
Fond for yttre underhall Not 14 5 578 455 5935 690
5981 769 6 339 004
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3973923 2459 534
Arets resultat 843 562 1157 154
4817 484 3616 688
Summa eget kapital 10 799 253 9 955 692
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15, 18 22 245 760 21583 002
Summa langfristiga skulder 22 245760 21583 002
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 100 000 150 000
Leverantorsskulder 418 276 872 371
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 47 065 48 678
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 17 689 154 747 835
Summa kortfristiga skulder 1254 495 1818 884
Summa eget kapital och skulder 34 299 508 33 357 578
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Brf Skogsbrynet Umea

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Fran och med 2017 uppréttas &rsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens bok-
forda vérden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i vag-
ledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda
forutsatiningar. Komponenternas aterstdende nyttjiandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgérder pa
vasentliga komponenter har beaktats sa vél som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Kvarvarande redovisningsmassig nyttjandeperiod fér byggnaderna har bedémts vara 64 ar.
Arets avskrivning p4 de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,8% av anskaffningsvardet.

Byggander 25-120 ar, fordelat pa komponenter
Markanlaggningar 30 ar
Markforbattringar 50 ar
Standardférbattringar 35ar

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

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa av styrelsen framtagen underhallsplan och
beslutas av styrelsen. Avsattningar utdver foreningens underhallsplan beslutas av stimman.

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt varde (fakturabelopp).

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

Inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintdkter samt i fdrekommande fall andra inkomster som inte &r hanférliga till
fastigheten. Efter avrékning for eventuellt skattemassigt ackumulerat underskott sker beskattning med 22% pa
berdknat dverskott.

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan férfaller 16 411 tkr till omférhandling under 2019. Styrelsen anser att féreningens finansiering &r av
l&ngfristig karaktdr och avser att férldnga de lan som har slutférfallodatum under 2019. Darfér redovisas

lanen i sin helhet som langfristig skuld.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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Brf Skogsbrynet Umea

2017-07-01 2016-07-01
Noter 2018-06-30 2017-06-30
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter bostéder 6918 348 6915 631
Hyror lokaler/forrad 179 946 136 796
Hyror garage, p-platser 434 695 437 500
Ovriga intékter 54 231 3651
Summa 7 587 220 7 493 578
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskétsel och lokalvard 442 879 427 309
Reparationer och férbrukningsmaterial 251615 375430
Snoérdjning och sandning 173 934 172127
Hissbesiktningar och underhallsavtal 8 395 3 465
El 508 254 528 029
Uppvéarmning 1344 220 1325 562
Vatten 331690 360 985
Renhallning 167 171 147 457
Internet - datadrift 444 638 444 550
Fastighetsforsékring 106 024 91 325
Fastighetsskatt 231020 237 057
Forvaltningsarvoden 206 253 206 312
Ovriga driftskostnader 35123 17 875
4251216 4 337 483
Not 4 Underhall enligt plan
Byte flaktar 113 301 0
Platbekladnad skorsten samt snérasskydd 166 025 0
Extra arbete vid byte fonsterdérr 22 312 0
LED belysning 855 597 808 088
1157 235 808 088
Not 5 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier 6 750 5871
Telefon 23 340 18 750
Kundforluster, inkassokostnader, juridiska kostnader 4068 1327
Fritidsverksamhet, medlemskap 3558 2 890
Ovriga forvaltningskostnader 43 358 30 470
81074 59 308
Not 6 Personalkostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 101 000 101 500
Foreningsvald revisor 2000 4000
Andra ersattningar 14 875 18 500
Sociala kostnader 35 304 38 154
153 179 162 154

Féreningen har inte haft nagra anstallda under aret.
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2017-07-01 2016-07-01
Noter 2018-06-30 2017-06-30
Not 7 Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 614 477 386 262
Om- och tillbyggnader 60 000 59 000
Markanlaggningar 110 000 110 000
784 477 555 262
Not 8 Raénteintakter och liknande resultatposter
Ovriga rénteintékter 736 879
736 879
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 301 574 387 470
Réntekostnader kortfristiga skulder 15 640 27 538
317 213 415 008
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Brf Skogsbrynet Umea
Noter 2018-06-30 2017-06-30
Not 10 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarde 51 857 699 45 927 349
Arets investeringar 0 7 034 867
Arets utrangeringar 0 -1104 517
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 51 857 699 51 857 699
Ingdende ackumulerade avskrivningar -19 530 699 -20 079 954
Arets avskrivningar -784 477 -555 262
Restvardesavskrivning vid utrangering 0 1104 517
Utgaende ackumulerade avskrivningar -20 315176 -19 530 699
Utgaende bokfort virde 31 542 523 32 327 000
varav byggnader 20 849 523 21524 000
varav mark 7 905 000 7 905 000
varav markanldggning 2788 000 2898000
Fastigheternas taxeringsvarden uppgar till 127062000 kr. Vardear 1962.
Byggnader Mark Totalt
F. familjhus/bostader 82 000 000 43 000 000 125 000 000
F. familjhus/lokaler 1491 000 571 000 2 062 000
83 491 000 43571 000 127 062 000
Not 11 Pagaende nyanldggningar
Ing&dende anskaffningsvarde 48 782 0
Arets anskaffning 31256 48 782
Kostnadsfért som underhall -48 782 0
Utgaende bokfért virde 31 256 48 782
Not12 Ovriga fordringar.
Skattekonto 21784 4 801
21784 4801
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Fastighetsfdrsakring 53 795 52 228
Férutbetalda kostnader 262 155 293 740
315950 345 968
Not 14 Fond for yttre underhall
Belopp vid arets ingang 5935 690 5943778
Beslutad avséttning enl underhallsplan 800 000 800 000
Beslutad disposition motsvarande arets kostnad -1 157 235 -808 088
Summa 5578 455 5935 690
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Noter 2018-06-30 2017-06-30

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Réantesats Villkorséndring
Stadshypotek 213372 Lost 0 3670903
Stadshypotek 213371 Lost 0 2238750
SEB Bolan 32881262 Lost 0 2095 395
SEB Foretagskredit Lost 0 3101 847
SEB Bolan 33133499 0,62% 2021-01-28 2485000 2485 000
SEB Bolan 36900822 3,42% 2018-10-28 2676 750 2676 750
SEB Bolan 36426519 1,14% 2019-05-28 1789 357 1789 357
SEB Bolan 41649801 0,79% 2019-10-28 5909 653 0
SEB Bolan 41649526 0,87% 2019-10-28 5910 000 0
SEB Bolan 24240657 1,00% 2020-03-28 3575 000 3675000
22 345760 21733 002
Avgar kortfristig del som amorteras inom ett ar -100 000 -150 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 22 245760 21583 002
Beraknad langfristig skuld till kreditinstitut om 5 ar 21845760 20983 002
Finns SWAP-avtal knutna till féreningen Nej Nej
Not16 Ovriga kortfristiga skulder
Inre fond 37 596 37 596
Ovriga kortfristiga skulder 9469 11 082
47 065 48 678
Specifikation av foréndring i fond for inre underhall
Belopp vid arets ingang 37 596 37 596
Belopp vid arets utgang 37 596 37 596
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 2826 32000
Ovriga upplupna kostnader 103 031 139 388
Forutbetalda hyror och avgifter 583 297 576 447
689 154 747 835
Not 18 Stéllda sidkerheter
Uttagna pantbreyv i fastighet 31 870 300 31870 300
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REVISIONSDErE

Till foreningsstdamman i Brf Skogsbrynet Umea, org. nr 794000-1808

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Skogsbrynet Umea for rakenskapsaret 2017-07-01—2018-07-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 juli 2018 och av dess finansiella resultat for rakenskapsaret enligt arsredovisningslagen.

Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Viftillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrédkningen och balansrékningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. De upply-
ser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att forts&tta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen av-
ser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppnéa en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat uti-
fran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som be-
ror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

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

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander 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 vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten p& upplysningarna i arsredovisningen om den va-
sentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Uttalanden
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf Skogsbrynet Umea fér rakenskapsaret
2017-07-01—2018-07-31 samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enli

gt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-

ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. 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 staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér freningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

— pé nagot annat satt handlat i strid med lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och ddrmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med la-
gen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen eller att ett férslag till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust inte ar férenligt med lagen om ekono-
miska foreningar.
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Revisionsberéttelse Brf Skogsbrynet Umead, org. nr 794000-1808, 2017-07-01—2018-07-31

Fértroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och &vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebaér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med lagen om
ekonomiska féreningar.
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