P‘ Riksbyggen

A . . RBF Skogsglantan
IS red ovisnli ng Org nr: 716415-3533
2018-01-01 — 2018-12-31




DAGORDNING
VID
ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Tisdag 7 maj 2019 kI 18.30
Kvarterslokal

a) Stimmans 6ppnande

b) Faststéllande av rostlingd

) Val av rostriaknare

2) anga omstammanblmt i stadgeenlig 01‘£ining utlyst

h) Framlaggande av styrelsens arsredovisning

j) Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning

k) Beslut om resultatdisposition

)] Frééﬁ oom ansvarsfrihet for sty;élseledamétel'na

styrelseordforande

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter

q) Val av revisorer och revisorssuppleanter

r) Val av valberedning

s) Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av medlemmar anmélda drenden (motioner)
som angetts i kallelsen

Motioner:

1. Inkdp av stddmaterial bastu

2. Forslag till flaggrutiner

3. Informationskanaler mellan styrelsen och boende

4. Utbud av TV-kanaler

5. Inkdp av hjértstartare och HLR-utbildning

{) Stimmans avslutande




Innehallsférteckning
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Revisionsberittelse

Ordlista
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Styrelsen for RBF Skogsgldntan far

Forvaltningsberattelse o ""

2018-01-01 till 2018-12-31

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

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

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

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

Foreningen har sitt séte i Umea kommun.

Arets resultat 4r bittre &n foregéende &r p.g.a. ligre kostnader for underhall samt att rintekostnaderna har minskat.
Réntekostnaderna har minskat p.g.a. omséttning av lan till lédgre ranta samt att foreningen amorterar pa lanen.

Att driftkostnaderna i foreningen har 6kat jamfort med foregéende ar beror framst pa hogre kostnad for reparationer
p.g.a. att det under aret har intrdffat en vattenskada. Féreningen fick ca 600 tkr i forsdkringserséttningar.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

I resultatet ingar avskrivningar med 741 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 3 151 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen Ager fastigheten karet 7 pa Ostra Ersboda i Umea kommun. P4 fastigheten finns 16 byggnader med 80
lagenheter, 24 radhus samt 1 lokal. Byggnaderna &r uppforda 1991-1992. Fastighetens adress dr Hinkgérnd 10-114
(jamna nummer) och Ersbodavdgen 109-199 (udda nummer) i Umea.

Fastigheterna ar fullvédrdeforsikrade i Folksam.

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforséikring.

Léagenhetsfordelning
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Summa
31 34 15 24 104

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser
1 40 92
Total bostadsarea 9 048 m?
Total lokalarea 507 m?
Arets taxeringsvirde 77 846 000 kr
Foregéende &rs taxeringsvérde 69 710 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat thal}l
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Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar 1 S6dra Visterbotten.
Bostadsrattsforeningen édger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsréttsforeningen utdva inflytande p& Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frdn Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa terbdring pa kopta tjanster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 996 tkr och planerat underhall for 242 tkr. Eventuella underhaliskostnader specificeras i avsnittet *Arets
utforda underhéll”.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhéllsplanen anvéinds ocksa for att beréikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer. Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 2 215 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstdende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar

Renov fasader/byte gavlar 2010-2013
Mélning fasader 2012-2013
Ventilation (service,filterbyte) 2016
Takrenovering (garage) 2016
Gemensamma utrymmen (soprum,garage) 2016
Installationer (brunnsbyte,statuskontroll badrum) 2016
Markytor (lekplats) 2016

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 74
Installationer 161
Markytor 4
Ovrigt underhall 3
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Efter senaste stimman och dédrpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Katarina Carlstrom Larsson Ordftrande 2020

Desirée Granstrom Lind Sekreterare 2019

Ann-Britt Johansson Vice ordforande 2019

Karl-Erik Johansson Ledamot 2020

Elin Andersson Ledamot 2019

Linda Katarina Westerlind Ledamot 2020

Fredrik Persson Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Freddy Lidén Suppleant 2019

Lars-Thomas Elfgren Suppleant 2020

Elin Forsberg Suppleant Riksbyggen

Revisorer och vriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

KPMG AB Auktoriserad Revisor
Kjell Bergman Fortroendevald revisor

Valberedning

Mikael Larsson
Charlotte Lidén
Ibrahim Alturk

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i férening.

Viasentliga hiandelser under rikenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intréffat som paverkar féreningens ekonomi pé ett sétt som vésentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan p& ekonomin.

Medlemsinformation
Vid ridkenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 150 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgr till 19 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 18 personer. Féreningens medlemsantal pa

bokslutsdagen uppgér till 152 personer.

Foreningens arsavgift 4ndrades 2016-01-01 da den hsjdes med 1 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftrindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 700 kr/m?/ar.

Efter beslut vid ordinarie foreningsstdmma 2017-05-11 samt ordinarie féreningsstdmma 2018-04-24 har foreningen
antagit nya stadgar. Stadgedndringen dr registrerad av Bolagsverket 2018-09-07 och géller fran och med detta datum. 4
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Flerarsoversikt
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«- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 - Rénta, kr/m2

Resultat och stiéillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 7 498 7487 7 483 7413 7280
Resultat efter finansiella poster 2410 2142 1632 2137 1 646
Avrets resultat 2410 2142 1632 2137 1 646
Resultat exklusive avskrivningar 3151 2 883 2373 2 891 2400
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till underhallsfond 936 668 158 791 900
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 232 245 232 220 157
Balansomslutning 63 061 62 025 60 469 59 847 58312
Soliditet % 28 24 22 19 16
Likviditet % 694 465 408 320 244
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 700 700 700 693 679
Brénsletilldgg, kr/m? 85 90 90 90 90
Driftkostnader, kr/m? 395 358 397 285 265
Driftkostnader exkl. underhéall, kr/m? 369 297 353 253 247
Rainta, kr/m? 57 73 107 127 165
Underhallsfond, kr/m? 1178 940 770 550 341
Lan, kr/m? 4 641 4725 4 809 4 893 4985

Nettoomsiittning: intékter fran &rsavgifter, hyresintédkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen./,/

6 | ARSREDOVISNING RBF Skogsglantan Org.nr: 716415-3533



Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhillsfond | Balanserat Arets
resultat resultat

Belopp vid &rets borjan 5096 001 8 984 467 -1061404 2142794

Extra reservering for

underhall enl. stimmobeslut 300 000 -300 000

Disposition enl.

arsstimmobeslut 2142794 -2142794

Reservering underhéllsfond 2215 000 22215 000

lanspréktagande av

underhallsfond -242 558 242 558

Arets resultat 2 409 554

Vid érets slut 5 096 001 11 256 909 -1191052 2409 554

Resultatdisposition

Till &rsstdmmans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat 781390
Arets resultat 2409 554
Arets fondavsittning enligt stadgarna -2 215 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 242 558
Summa 1218502

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstdmman:

Extra reservering till underhalisfonden -400 000
Att balansera i ny riikning 818 502

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkning med
tillhorande bokslutskommentarer. y
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 7497 596 7 487 326
Ovriga rérelseintékter Not 3 658 057 187 036
Summa rorelseintikter 8 155 653 7 674 361
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -3770 468 -3418 883
Ovriga externa kostnader Not 5 -677 251 -657 163
Personalkostnader Not 6 -118 125 -125 925
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -740 986 -740 986
Summa rorelsekostnader -5306 830 -4 942 956
Rorelseresultat 2 848 823 2 731 406
Finansiella poster
Resultat frén dvriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 75264 72 128
Ovriga rénteintidkter och liknande resultatposter Not 9 30507 32221
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -545 040 -692 960
Summa finansiella poster -439 269 -588 611
Resultat efter finansiella poster 2 409 554 2142794
Arets resultat 2 409 554 2142794
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Balansrakning

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

Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 48 803 622 49 544 607
Summa materiella anliggningstillgangar 48 803 622 49 544 607
Finansiella anlidggningstillgadngar

Aktier och andelar i intresseforetag och

gemensamt styrda foretag Not 12 785 000 785 000
Summa finansiella anlidggningstillgangar 785 000 785 000
Summa anlidggningstillgangar 49 588 622 50 329 607
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 15 804 -2 315
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 384 499 539 505
Summa kortfristiga fordringar 400 303 537 190
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 13 071 745 11 158419
Summa kassa och bank 13 071 745 11 158 419
Summa omsittningstillgdngar 13 472 049 11 695610
Summa tillgangar 63 060 670 62 025 217”
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5096 001 5096 001
Fond for yttre underhall 11256 909 8 984 467
Summa bundet eget kapital 16 352 910 14 080 468
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 191052 -1061 404
Arets resultat 2409 554 2142794
Summa fritt eget kapital 1218502 1 081 390
Summa eget kapital 17 571 412 15161 858
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 43346 794 44 346 794
Summa langfristiga skulder 43 346 794 44 346 794
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 1 000 000 800 000
Leverantorskulder Not 17 142 398 445 556
Skatteskulder Not 18 276 354 216 114
Ovriga skulder Not 19 31186 92 824
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 692 527 962 071
Summa kortfristiga skulder 1 942 465 2 516 565
Summa eget kapital och skulder 63 060 670 62 025 21741/
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Noter

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

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intidkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt stt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 116

Mark ér inte foremal for avskrivningar.

4
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 6330420 6330357
Hyror, lokaler 8245 8 108
Hyror, garage 182 625 177 375
Hyror, p-platser 176 811 174 701
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -375 -375
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -8 582 -11280
Brinsleavgifter, bostidder 813 252 813 240
Elavgifter -4 800 -4 800
Summa nettoomsittning 7 497 596 7 487 326
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga ersittningar 42518 23288
Fakturerade kostnader 2 340 180
Rorelsens sidointdkter & korrigeringar -1 -121
Ovriga rorelseintékter 13 338 5380
Forsdkringsersittningar 599 862 158 309
Summa dvriga rorelseintdkter 658 057 187 036
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhéll -242 558 -584 979
Reparationer -996 146 -443 440
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -279 240 -216 460
Forsdkringspremier =77 472 75022
Kabel- och digital-TV -365 836 -341 264
Aterbiring frén Riksbyggen 9250 10 800
Systematiskt brandskyddsarbete -7 581 -6 214
Bevakningskostnader -16274 -9 667
Sné- och halkbekdmpning -181 637 -176 856
Forbrukningsinventarier -40 220 -39 736
Fordons- och maskinkostnader 0 -152
Vatten -291 142 -290 839
Fastighetsel -180 061 -149 179
Uppvérmning -837 492 -855617
Sophantering och atervinning -145 247 -163 678
Forvaltningsarvode drift -118 812 -76 581
Summa driftkostnader -3 770 468 -3 418 8834/.
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -582 388 -567 174
IT-kostnader -483 -388
Styrelsearvode 0 -11 132
Arvode, yrkesrevisorer -17 000 -20 554
Ovriga forvaltningskostnader -8375 -13 911
Kreditupplysningar -4 855 -900
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -25 902 -20 160
Representation -8 323 -9 136
Kontorsmateriel -6 161 -2 295
Telefon och porto 0 -157
Medlems- och foreningsavgifter -8 736 -8 736
Konsultarvoden -500 0
Bankkostnader -1610 -1110
Ovriga externa kostnader -12919 -1511
Summa 6évriga externa kostnader -877 251 -657 163
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -40 000 -18 591
Sammantriddesarvoden -40 890 -62 382
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -15 125 -17275
Ovriga kostnadsersittningar -46 -2 048
Sociala kostnader -22 064 -25 629
Summa personalkostnader -118 125 -125 925
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -740 986 -740 986
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -740 986 -740 986
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rénteintdkter fran langfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra foretag 75 264 72 128
Summa resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar 75 264 72 1284?,
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Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rénteintikter frén likviditetsplacering 30318 32221
Rénteintédkter frdn hyres/kundfordringar 189 0
Summa 6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 30 507 32221
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -544 279 -472 781
Ovriga riintekostnader -761 -220 179
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -545 040 -692 960
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 86 016 083 86 016 083
Mark 2 860 000 2 860 000
88 876 083 88 876 083
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 88 876 083 88 876 083
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -39 331476 -38 590 490
- 39 331 476 - 38 590 490
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -740 986 -740 986
- 740986 - 740 986
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -40 072 462 -39 331 476
Restvirde enligt plan vid arets siut 48 803 622 49 544 607
Varav
Byggnader 45943 622 46 684 607
Mark 2 860 000 2 860 000
Taxeringsvidrden
Bostiider 55200 000 55200 000
Lokaler 974 000 974 000
Smahus 21672 000 13 536 000
Totalt taxeringsvarde 77 846 000 69 710 000
varav byggnader 59 268 000 53 892 000
varav mark 18 578 000 15 818 OO(Z{
é,
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Not 12 Aktier och andelar i intresseforetag

2018-12-31 2017-12-31
Aktier och andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 785 000 785 000
Summa aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt styda 785 000 785 000
foretag
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 15 804 -2315
Osikra hyres- och kundfordringar 280282 280282
Nedskrivning av kundfordringar -280 282 -280 282
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 15 804 -2 315
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 92 850 77 472
Forutbetalda driftkostnader 8613 8317
Forutbetalt forvaltningsarvode 182 807 145 597
Forutbetald renhallning 0 9428
Forutbetald kabel-tv-avgift 91 583 91457
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 646 207 234
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 384 499 539 505
Not 15 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 7320 9444
Bankmedel 11783 143 8 052 825
Transaktionskonto 1281282 3096 151
Summa kassa och bank 13 071 745 11 158 41 9%/
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 44 346 794 45 146 794
Nista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -1 000 000 -800 000
Langfristig skuld vid arets slut 43 346 794 44 346 794

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsdndringsdag Ing. skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg. skuld
lan

STADSHYPOTEK 1,27% 2020-03-30 12 787 144,00 0,00 0,00 12787 144,00
STADSHYPOTEK 1,05% 2021-10-30 21 648 650,00 0,00 0,00 21 648 650,00
STADSHYPOTEK 1,48% 2022-09-30 10 711 000,00 0,00 800 000,00 9911 000,00
Summa 45 146 794,00 0,00 800 000,00 44 346 794,00
"Senast kénda réntesatser
Under nésta rikenskapsér ska foreningen amortera 1 000 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som
kortfristig skuld. Bersiknad amortering de ndrmaste fem aren &r ca 1 000 000 kr arligen.
Not 17 Leverantorskulder

2018-12-31 2017-12-31
Leverantorskulder 142 398 445 556
Summa leverantorskuider 142 398 445 556
Not 18 Skatteskulder

2018-12-31 2017-12-31
Skatteskulder 276 354 216 114
Summa skatteskulder 276 354 216 114
Not 19 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 29 986 32099
Skuld sociala avgifter och skatter 0 60 305
Avrikning hyror och avgifter 1200 420
Summa dvriga skulder 31186 92 824/£
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réntekostnader 64 951 64 951
Upplupna driftskostnader 41399 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 99 039 93176
Upplupna elkostnader 21957 16 201
Upplupna virmekostnader 109 334 112 954
Upplupna kostnader for renhallning 5960 14 069
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 0 81612
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 349 887 579 107
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 692 527 962 071
Not 21 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 82 713 000 82713 000

Not 22 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not 23 Visentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgédng har inga hiindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat. ¢
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REVISIONSDeratelse

Till féreningsstdmman i RBF Skogsgléantan , org. nr 716415-3533

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen RBF Skogsglantan 716415-3533 for rakenskapsaret 2018-01-01—2018-12-31. Féreningens
arsredovisning ingar pa sidorna 1-19 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 dec 2018 och av dess finansiella resultat for rdkenskapsaret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande 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 ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighet-
er eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
féormagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hog grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas 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 vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som é&r tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisning-
en. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revis-
ionsbevisen, om huruvida det finns ndgon véasentlig osékerhets-
faktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
véasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ockséa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Revisionsberattelse RBF Skogsglantan, org. Nr 716415-3533, 2018-01-01—2018-12-31
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning fér RBF Skogsgléantan 716415-3533 for réken-
skapsaret 2018-01-01—2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

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

Umea den 2019 04 -09

KPMG AB

Andreas Vretblom

Auktoriserad revisor ortroendevald revisor

Revisionsberéttelse RBF Skogsglantan, org nr 716415-3533, 2018-01-01—2018-12-31

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskning-
en 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 6vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha séarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ér relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostads-
rattslagen.
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Ordlista

Anlédggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

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

Brinsletilligg

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

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

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse 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

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen péverkar féreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I férvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och &rets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndimndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter 4r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 10pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsdret. Om kostnaderna &r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sdkerhet for erhdlina lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. [ balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 19pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsférenings rénteintdkter 4r
skattefria till den del de ar hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte dr hianforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat viirde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet p& lokalerna.

Underhallsplan

Underh&ll utfort enligt underhallsplanen benéimns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhéll som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens &rsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt dtagande till {61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocks intréffar,
b) det &r osiikert om dessa framtida hidndelser kommer att intrédffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligritisliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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un Arsredovisningen dir upprettad av styrelsen
R B F S kog S g I a n ta n for RBF Skogsgldntan i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kopare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r &
0771-860 860 i R|ksbyggen

www.riksbyggen.se Runn for hela Livel
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