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ARSREDOVISNING

En bostadsrattsféorening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberattelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Forvaltningsberittelsen talar om verksamhetens art
och inriktning och beskriver till exempel fastigheten,
utfort underhall under aret, avgifter och dgarfor-
hallanden, det vill siga antalet medlemmar med
eventuella forandringar under aret samt vilka som
haft uppdrag i foreningen. Aven visentliga hindelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
fram till dess arsredovisningen uppréttas ska tas
med, liksom viktiga ekonomiska férhallanden som
ej framgir av resultat- och balansrikningen. Aven
forvantad framtida utveckling kan belysas kort i
forvaltningsberittelsen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens
forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN
Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader

foéreningen har haft under aret. Intdkter minus
kostnader ar lika med arets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrittstorening galler det inte att fa
sa stort 6verskott som mojligt, utan istéllet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de ticker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av foreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anliggningstillgang férdelas pa
tillgangens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill siga
den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foéreningen ager.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Kullen i Huddinge
Org.nr. 716419-8769
Styrelsen far hidrmed avge drsredovisning for fireningens verksamhet under rakenskapsaret

2017-01-01-2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsréttsfareningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadsligenheter
fiér permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdte i Huddinge kommun.

Fireningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 14 januari 2016,

Fastigheten dr fullvirdesfarsdkrad i Folksam. | foreningens fastighetsférsakring ingar
bostadsrattstilldgg for fireningens ldgenheter.

Bostadsrattsfareningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen {1999:1229).

Fastigheter

Foreningen dger fastigheten Vardaren 5-7 i Huddinge kommun vilken man upplater ligenheter och
lokaler. Féreningens byggnader uppfirdes dr 1975.

Ligenheter och lokaler

Fireningens ldgenheter firdelar sig enligt foljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
471 ldgenheter 30 782
420 varav lagenheter, bostadsritt 27 494
51 varav ldgenheter, hyresratt 3288
9 lokaler (hyresratt) 219
227 p-platser/garage

Fdreningsstdmma

Ordinarie foreningsstdmma avhills 2017-05-22. Pa stimman deltog 29 rdstberdttigade medlemmar
(30 st fran punkt 12). Féreningen hade vid drets slut 516 rastberéttigade medlemmar, varav HSB

Stderttrn ar en medlem ("__:__,,
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Styrelse

Annika Klasson ordforande
Giiler Giil vice ordforande
Agnieszka Miasko sekreterare
Svante Bjdrkander ledamot

Anita Gupta ledamot
Anthony Bokslag ledamot
Lennart Gimbergsson ledamot

Mirko Radakovic ledamot

Priya Ranjan Bhakat ledamot

Arne Edgar ledamot utsedd av H5B Sodertdrn

Naghmeh Rajabi valde att avgd i fortid, november 2017. | tur att avga vid ordinarie foreningsstimma
dr Annika Klassan, Anita Gupta, Agnieszka Miasko och Priya Ranjan Bhakat.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantriden.

Namn Annika Klasson Glller Gl Agnieszka Miasko Anita Gupta
Fédd ar 1964 1966 1978 1976
Invald &r 2002 suppleant 2016 207 2013
2003 ordinarie
Befallning Ordférande Vice ordftirande Sekraterare Ledamaot
Diplomerad ledamot | Ja Ja
Mamn Anthony Bokslag Lennart Mirko Radakovic Priva Ranjan
Gimbergsson Bhakat
Fadd ar 1930 1946 1991 1966
Invald &r 2017 2012 2017 2010 suppleant
2011 ordinarie
Befatining Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot
Diplomerad ledamot Ja
Mamn Syante Arme Edgar
Bjorkander
Fodd ar 1951 1948
Invald ar | 2016 2017
Befaltning Ledamot HSB-ledamot
Diplomerad ledamot

Revisorer
Revisor har varit Irina Proshenkova med Zisos Ntontis som suppleant, valda vid féreningsstamman,

samt av HSB Riksférbund utsedd revisor inom BoRevision AB (,:—1?
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Valberedning
Valberedningen har bestatt av Martin Kjellberg som ordférande, samt Jonathan Gathlin och Mervat

Salip.

Representanter | HSB Sddertorns fullméktige
Foreningens representanter i HSB Sodert&rns fullméaktige har varit Annika Klasson, Svante Bjérkander

och Giiler Giil med Lennart Gimbergsson, Anita Gupta och Mirko Radakovic som suppleanter.

Studie- och fritidsverksamhet
Priya Ranjan Bhakat har varit studieorganisatérer under dret. Hans uppdrag har varit att se till att

samtliga i styrelsen gatt de kurser som planerats.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska férvaltningen har under drets skétts av HSB Sadertérn ek. férening.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 271 tkr, se not 5.

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag

Tidnst Leverantdr
Fastighetsforsdkring Falksam
Bostadsrattstilligg Folksam

Ekonomisk forvaltning H5B sédertdrm

Teknisk Férvaltning HSB Sadertérn

Drift undercentraler, underhallsplan online HSB Sodertérn
Fastighetssktsel, inre & yttre HSB Sédertém

Trapp- och lokalstidning Yva Stad

Entrémattor Stddpoolen
Fastighetsjour, drift-/hisslarm Securitas Jourmontir
Internetanslutning Bredbandsbolaget
IP-telefoni Bredbandsbolaget
Kabel-TV Com Hem

Inkasso Alektum Group
Parkeringstvervakning Q-Park

Vaktbolag Avarn Security
Sop-/avfallshantering Sddertdrns Renhallningsverk
Hisservice Amsler Hiss

Fastighetsel (elenergi- och natkostnad) LOS Energy / Vattenfall
Fjdrrvarme Sodertorns fjarrvarmeverk
Vatten/aviopp Stockholm Vatten och Avlopp
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Vésentliga hdandelser under och efter rdkenskapsaret

Underhall och investeringar

Under dret har féreningen genomfart féljande storre underhallsatgdrder/investeringar:

e Byte av entrépartier: | och med att husen dr g-mérkta har styrelsen valt att lata de nya
entrépartierna vara sa lika de gamla som méjligt, med ett par undantag. Samtliga entrédorrar
mot gdrden har fatt automatisk dérréppning och belysningen har forbattrats.

= Renovering av balkonger: Detta projekt pdb&rjades 2016 men ligger just nu vilande. Det har
visat sig att de byggnadsstillningar som behdvs fér detta projekt kostar betydligt mer &n
forvdntat, Vi letar dédrfor efter billigare alternativ innan vi fortsdtter med projektet.

e Brandskyddsatgdrder: Detta projekt startade 2016 med att vi anlitade Presto fiir att ta hand
om vart brandskyddsarbete =3 att det inte blir allt fér personberoende. Under 2017 byttes
nodbelysnings- samt hdnvisningsarmaturer ut. Det har dven gjorts en inventering av statusen
pa vara branddérrar, De dorrar som behdver justeras eller bytas ut kommer att dtgdrdas i
samband med renoveringen av trapphusen.

e Renovering skyddsrum: Under 2017 pabiirjade vi projektet att renovera vara skyddsrum
med att farsdka hitta alla inventarier som ska finnas dér. Inventarierna har hittats hos det
kommunala bostadsholaget HUGE och kommer att flyttas tillbaks till oss under 2018, Da
kommer dven en firbesiktning att ske sa att vi vet vad som méste goras fir att aterstélla
skyddsrummen till funktionsdugligt skick igen.

e Fonsterbyte: Bytet av vara fonster pabirjades hosten 2016 och histen 2017 var | stort sett
samtliga fonster utbytta. Fonstren | gardshuset kommer att bytas ut under bérjan av 2018,

e Byte av rullstdll: Under 2017 byttes rullstdllen till de sista hissarna ut. | och med detta bér nu
samtliga hissar lata lite mindre under fird.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfirdes av styrelsen 2017-05-03. Vid besiktningen framkom att det
finns ett behov av att renovera framfar allt garden, trapphusen, balkongerna, entrépartierna och
fénstren. Det finns dven behov av tvatt av fasaden samt malning av socklarna pa husen, Samtliga
finns med i den framtidsplan samt underhallsplan som styrelsen arbetar efter,

Féreningen har en 20-arig underhallsplan vilken har uppdaterats under aret.

Enligt upprattad underhdlls- och framtidsplan &r kommande stérre planerade dtgédrder > 500 thr
under den kommande 5- drsperioden enligt féljande: ?€T—-— ~
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Artal  Atgird Belopp i tusental kronor
2018 OVE 845
2018 Brandskydd 2000
2018 Trapphus 4000
2018 Renovering balkonger 1200
2018 Injustering virme 750
2019 Renovering bastu 200
2019 Trapphus 2000

2020  Renowvering av garden, etapp1 11 250
2021  Renovering av garden, etapp2 11 250

2021 Byte maskiner i tvittstugor 3 000
2024 Stambyte, etapp 1 22 000
2025 Stambyte, etapp 2 23000

OBS! Tidpunkter och kostnader fiir ovanstdende &tgérder dr prelimindra och kan komma att éindras.
For den stirsta atgdrden, stambytet, géller foljande: | samband med den stamspolning som skedde
under 2016 gjordes en férsta matning av rérens tjocklek. | samband med den stamspolning som
kommer ske under 2018 gérs en ny matning och utifran detta kan vi sedan f3 bittre grepp om nir
det kan vara dags for stambyte.

Planerade atgérder ska i férsta hand finansieras med egna medel. Féreningen kommer dock med stor
sannolikhet behiiva ta ytterligare 1an fér att finansiera en del av atgirderna.

Ekonomi
Arsavgifterna uppgick under aret till | genomsnitt 1 095 kr/m? bostadsligenhetsyta. Den fér ir 2018

upprittade budgeten visade ett hdjningsbehov med 2 % och styrelsen beslit att hija drsavgifterna
fr.o.m. 2018-01-01.

Elpriset for den individuella elférbrukningen har varit of6randrad under ett antal ar. 2018-01-01
hijdes elpriset till 1,30 kr/kWh. Detta féir att anpassa priset sa att det bittre stimmer dverens med

den verkliga elkostnaden,

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 177 125 997 kr. Under aret har féreningen
amorterat 2 461 677 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa

72 ar.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foreningen star infor

Foreningen har en ganska stor linestock vilket gér att foridndringar | ridnteliget har ganska stor

paverkan pa ekonomin. For att minska riskerna &r lanen férdelade pa flera olika banker och olika

léptider. Rintenivaerna har under aret varit fortsatt laga men nér det &r dags for budget har

styrelsen for vana att vara "pessimistisk” géllande vilken rinta som kommer att gilla framéver. Detta

fiir att minska kénsligheten for forindringar i réinteliget. —
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Miljé-, energi- och klimatarbete

Miljopolicy for Brf Kullen

Brf Kullen dr en bostadsréttsfirening | Flemingsberg i Huddinge kommun med 471 ldgenheter och
mdnga nationaliteter bland sina medlemmar. Féreningens byganader fardigstéilldes 1975 som en

del i miljonprojektet, och féreningen bildades 1987,
Brf Kullen ska fiilja miljélagstiftningen och myndigheters olika pabud, och har som ambition att:

vaga in miljhdnsyn i alla vara ansvarsomraden | sdvil verksamhetsplaner, det lépande arbetet
och [ utvarderingar

bedriva ett miljarbete som priglas av langsiktighet, samverkan och éppenhet

utifran vdra miljdaspekter, formulera mal for att kontinuerligt utveckla och farbéttra
miljdarbetet

uppmuntra till en levande diskussion om miljéfragor och kontinuerligt ge medlemmarna
aktuell information om hur de sjélva kan bidra till ett bittre miljéarbete

hushalla med energi, den gemensamma fastighetselen och naturresurser i dvrigt
hantera avfall pa ett miljdanpassat sétt samt farhindra onédiga fororeningar

visa stirsta mdjliga miljdha@nsyn vid inkép av produkter och tjdnster av leverantérer och
underentreprendrer

minimera anvindningen av kemikalier och farliga &mnen

bevaka mijligheter till samhiillssubventioner och bidrag fér miljigarbete

Utifran miljdpolicyn har det tagits fram en handlingsplan dir de stérsta miljGaspekterna
identifierats och féljande mal satts:

Fastighetsel: Féreningens malsdttning &r att minska klimatpaverkan med 40 % 2023 jamfart
med ar 2000 och att minska férbrukningen av fastighetsel med 10 % jamfért med 2011 ars
farbrukning.

Fjdrrvdrme: Féreningens malsittning dr att minska klimatpaverkan med 40 % 2023 jamfart
med ar 2000 och att minska varmeférbrukningen med 10 % jamfért med 2011 ars
farbrukning.

Vatten: Féreningens malsittning dr att minska vattenférbrukningen med 5 % jamfért med
2011 ars farbrukning. (::?
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Utfall:

Ar Fastighetsel [kWh] Fjdrrvdarme [MWh] Vatten [kbm]
2011 (basar) | 1138 380 4 637 77 542

2012 11565 298 4 562 79147

2013 1143712 4 BT 77028

2014 1 130 366 4272 80 946

2015 1077 554 4214 79 567

2016 1085 680 4821 77837

2017 1042 570 (-8,4%) 4 576 (-1,3%) T7 237 (-0,4 %)

Killar: Ef; Vattenfall, Hame Solutions och Infometric. Fiéirrvirme; Sddertdrns Fférrviirme. Vatten; M5B Sidertirn.

Avfall: foreningens malsattning dr att minska klimatpaverkan genom att hantera avfall och

sopor pa ett miljéanpassat satt.

Utbver ovanstaende miljtimal har féreningen dven som ambition att ka kunskapen bland
boende om féreningens miljdarbete och att na ut med information till samtliga nyinflyttade
vad géller bade féreningens miljGarbete.

Styrelsen ska dven arbeta med ambitionen att alltid | majligaste man vilja den produkt och
den tjdnst som dr mest miljévénlig vid inkép och upphandling.

Medlemsinformation
Under dret har 54 bostadsrétter dverlatits samt att en upplatelse har skett. Vid rikenskapsarets
utgang var medlemsantalet 516.

Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013

Resultat efter finansiella poster, thr 1106 4148 4128 5 585 1635
Arsavgift/m? bostadsrittsyta, kr 1095 1076 1064 1063 1038
Vatten/m? totalyta, kr 38 36 32 32 29
Elektricitet/m? totalyta, kr 86 91 85 96 49
Uppvarmning/m? totalyta, kr 107 109 100 100 105
Rantekostnad/m? totalyta, kr 121 143 163 178 222
Fastighetslan/m? totalyta, kr 5754 5793 5914 5992 6021
Saldo fond fér yttre underhall, thr 11212 11353 9 854 G672 4 847
Soliditet % 19,4% 18,7% 17,1% 14,5% 11,8%
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Fordndring i eget kapital

Org. nr 7164159-8769

Uppl. Yttre uh | Balanserat Arets
Insatser Totalt
avgifter fond resultat Resultat

Belopp vid arets ingang 14954374 9773395| 11353477 3407314| 4148301| 43 636 860
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 2971000( -2971000
lanspraktagande av yttre fond -3 112 720 3112720
Balanserad i ny rakning 4148 301 | -4 148 301
Forséljning, hyreslagenhet 32701 | 1067299 1100 000
Arets resultat 1106322 1106322
Belopp vid arets slut 14987 075| 10840694 | 11 211 757 7697334 | 1106322 45843 182

Resultatdisposition

Till féreningsstimmans férfogande stir féljande medel

Balanserat resultat 7 697 334

Arets resultat 1106 322

Summa till stdmmans férfogande 8 803 656

Styrelsen fareslar féljonde disposition:

Reservering till fond for yttre underhall - 6000 000

Uttag av fond fir yttre underhall motsvarande arets kostnad 5423 551

8227 207

Balanseras i ny rdkning
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HSB Brf Kullen i Huddinge

2017-01-01 2016-01-01

Resultatrikning 2017-12-31 2016-12-31
Nettooms&ttning Mot 2 36 119 916 35 B79 404
Rérelsekostnader
Drift Mot 3 -18 503 079 -18 220 433
Ovriga externa kostnader Mot 4 -1 255 239 -1 689 051
Utfort underhall -5 423 551 -3 112 720
Fastighetsskatt -637 705 -615 568
Avskrivningar -3 893 761 -3 420 144
Ovriga rorelsekostnader -1 320 197 0
Personalkostnader och arvoden Mot 5 -270 922 _ =312 409
Summa rirelsekostnader -31 304 455 -27 370324
Rorelseresultat 4 815 461 8 509 079
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Mot 6 26 234 42 186
Rantekostnader och liknande resultatposter Mot 7 -3 735 373 -4 402 965
Summa finansiella poster -3 709 139 -4 360 779

1106 322 4148 301

Arets resultat

=
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HSB Brf Kullen i Huddinge

Balansrékning 2017-12-31  2016-12-31
Tillgdngar
Anlédggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Bygagnader Mot 8 201 219 157 182 312 933
Mark 10 713 655 10 713 655
Installationer Mot 9 193 637 333 494
Pdgdende nyanldggningar och férskott Not 10 510 982 3331108
212 637 431 196 691 150
Finansiella anldggningstillgdngar
Léngfristigt vardepappersinnehay Mot 11 600 600
Summa finansiella anldggningstillgdngar 600 600
Summa anlaggningstillgdngar 212 638 031 196 691 790
Omsé&ttningstillgdangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 485 390 615 266
Avrakningskonto HSB Sédertdm B 347 541 26 131 992
Aktuell skattefordran 18 291 40 428
Owriga fordringar Mot 12 1192 8§19 2 754
Farutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 3 069 251 3 152 480
13113292 29 942 920
Kassa och bank Mot 14 6 140 907 6116 529
6 140 907 6116 529
Summa omsattningstillgingar 19 254 199 36 059 449
231892230 232751238

Summa tillgénaar

(.:7
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Balansr&kning 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 14 987 075 14 954 374
Upplatelseavgifter 10 840 694 9773395
Underhéllsfond 11 211 757 11 353 477
37 039 526 36 081 246
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 7 697 334 3 407 314
Arets resultat 1106 322 4 148 301
8 803 656 7 555 614
Summa eget kapital 45 843 182 43 636 860
Avsdttningar och skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut MNot 15 141 245 450 177 021 606
141 245 490 177 021 606
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Mot 15 35 B80 507 2 566 068
LeverantGrsskulder 4 357 956 4 899 342
F_und fiir inre underhall 323 424 324 393
Ovriga skulder Mot 16 130 724 153 971
Upplupna kostnader och frutbetalda intakter MNot 17 4 110 948 4 148 999
44 803 559 12092 772
Summa avséttningar och skulder 186 049 049 189 114 378
231892230 232751 238

Summa eget kapital och skulder

&
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HSB Brf Kullen i Huddinge

Not1l

Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Frén och med rikenskapsaret 2014 upprittas drsredovisningen med tillimpning av drsredavisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och kancernredavisning (K3).

Fastighetens betydande komponenter bedtms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfirda varden firdelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdnaspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer fir komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsétiningar. Komponenternas Sterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt
samt utgift for eventuella utfirda &toérder pa visentliga komponenter har beaktats =3 vil som ackumulerade
avskrivningar d.v.s. man har anvant direkt Infasning med bruttometoden,

Byggnader
Aterstdende redovisningsmissig nytandeperiod fdr féreningens byggnader har beddimts vara 37-117 &r.
Arets avskrivning p3 de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,3 %.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r berdknat pd inventariernas anskaffningsvérde. Undantag dr

datorer som skrivs av med 33,3 % per ar.

Installationer
Avskrivning sker planenligt med 10 %, 20% och 33,3% per dr berdknat pd inventariernas anskaffningsvarde

och livslangd.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underh@ll av féreningens fastighet/-er baseras pd féreningens underhélisplan,
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhdllsplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stamman,

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas infiyta, Ovriga tillg&ngar och skulder har viirderats

till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrattsfiirening beskattas endast for kapitalintikter som inte ar hanfirliga till fastigheten. Efter
avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Foreningens underskottsavdrag

uppgsr tll 108 305 054 kr.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsforeningen har ej som primar uppaift att silja el eller varme, utan kompenserar sig endast for den
kostnad som uppstdr | respektive lagenhet, I de fall d8, pd grund av aviseringsskal, bostadsrattshavarna ligger
i skuld till foreningen f6r forbrukning s& har detta bokats upp som en fordran | bokslutet. Denna kompensation

redovisas fr.o.m. 2014 pd respektive intikkskonto.

Ovrigt
Gvriga tilgéngar och skulder har viirderats till anskaffningsvirde om ef annat anges | not nedan.

I denna &rsredovisning &r varje delpost och varje total avrundad for sig enligt gangse avrundningsregler. En summering
av de avrundade delposterna behtiver darfor Inte niidvandighvis stamma med de avrundade totalerna. (_\
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Org Nr. T16419-8769

HSB Brf Kullen i Huddinge

2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 29 963 400 29453 158
Krsavgifter elektricitet 1130273 1420 016
Hyror 4 801 761 4 B43 658
Ovriga intakter 413121 326 724
Bruttoomsattning 36 308 555 36 043 556
Hyresbortfall -188 639 =164 152
S:a nettoomsittning 36 119 916 35 879 404
Mot 3 Drift
Fastighetsskitsel och lokalvard 3 005 597 3050 074
Reparationer 2224033 2304 733
El 2 648 602 2 B0O 594
Uppvérmning 3 296 614 3 346 652
Vatten 1165 818 1108 676
Sophamtning 1 546 102 1 542 936
Ovriga driftskostnader skitsel 555 661 382 329
Férvaliningsarvaden 2 287 618 1970002
Snirenhlining 92 861 61 570
Kabel-TV 223 124 236 957
Bredband 750 092 750 486
Fastighetsférsikring 362 572 62 572
Owriga drifskostnader 344 385 302 852
18 503 079 18 220 433
MNot 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 106 204 111 776
Hyror och arrenden 383 697 565 540
Férbrukningsinventarier och varuinkip 474 325 694 662
Extern revision 21788 21 650
Konsultkostnader 30 975 57173
Medlemsavgifter _238 250 238 250
1255 239 1 GB9 051
Mot 5 Personalkostnader
Eint T
Styrelsearvode, fast ersdltning 134 400 132 500
Styrelsearvode, sammantradesersatining 48 054 49 547
Revisorsarvode 5000 5000
Chriga arvoden 25 760 55 B15
Sociala avgifter 57 508 68 697
Summa fortroendevalda 270722 311 959
Anstillda
Pensionskostnader och forpliktelser 200 450
Summa anstallda 200 450
Summa personalkostnader 270922 312 409
Féreningen har Inte haft ndgon anstélld personal under 2017
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rintelntékter avrakningskonto HSE Sddertdrm 1 855 2 566
Ranteintdkter skattekonto 1 629
Gwriga rnteintikter 24 378 38991
26 234 42 186
Mot 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader [angfristiga skulder 3733 063 4 402 965
Rantekostnader kortfristiga skulder 2 310 0
3735373 4 402 965

..-J-_—;.F'
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QOrg Nr: T16419-8769

HSB Brf Kullen | Huddinge

MNoter 2017-12-31 2016-12-31
Not8 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirde 242 B6Y 782 242 BGT 782
Arets investeringar 21 160 200 0
Arets avyttringar/utrangeringar finster -5 128 300 0
Cmklassificering frén pgdende nyanldggning finster 2 820 126 0
Utglende ackumulerade anskaffningsvirden 261 719 808 242 BG7 782
Inglende ackumulerade avskrivningar -60 554 B49 -57 280 551
Arets avskrivningar -3 753 905 -3 274 258
Aterfdring avskriviing utrangerade fénster 3 808 103 0
Utgiende ackumulerade avskrivningar enligt plan -60 500 651 -60 554 B49
Bolkfdrt virde 201 219 157 182 312 933
Taxeringsvarden for fastigheterna Vrdaren 5-7
Byagnad - bostader 194 000 000 194 000 000
Byggnad - lokaler 684 000 684 000
194 684 000 194 684 000
Mark - bostdder 65 000 000 65 000 000
Mark - lokaler 1 150 000 1 150 000
66 150 000 66 150 00D
Taxvirde totalt 260 834 000 260 834 000
MNot9 Installationer
ingdende anskaffningsvarde 744 438 744 438
Utgfiends ackumulerade anskaffningsvarden 744 438 744 438
Inglende avskrivningar -410 944 -271 0BB
Arets avskrivningar -135 B56 -139 B56
Utgdende avskrivningar -550 801 -410 944
Bokfért virde 193 637 333 494
Mot 10 Pdghende nyanliggningar och forskott
Ingdende pAgdende nyanldggningar, mark och fdnster 3331108 510 982
Krets pigdende nyanidggningar, fansterbyte 0 2 820 126
Omklassificering till byagnad, fanster -2 820 126 0
Pégdende nyanlaggningar 510 982 3331108
Mot 11 Aktier, andelar och virdepapper
Andel HSB Sddertérn G600 600
Mot 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 102 819 2 754
Ovriga fordringar 1 090 000 0
1192819 2754
Mot 13 Forutbetalda kostnader och upplupna Intédkter
Férutbetald sophdmtning 589 831 1 159 978
Firuthetald fastighetsférsakring 415 270 362 572
Forutbetald kabel-TV ach bredband 244 BOD 243 289
Firutbetalda fGrvaltningsavial 703 833 1 052 766
Ovriga farutbetalda kostnader 549 576 333 875
Upplupna fGrsikringsersatiningar 565 941 0
3 069 251 3152 480

Er



HSB Brf Kullen | Huddinge

Org Wr: T16419-8760

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Mot 14 HKassa och bank
Swedbank 21 976 21 976
SBAB 6 118 931 6 094 553
6 140 907 6116 529
Not 15 Lanafristiga skulder till kreditinstitut
Mésta drs
Qnalnstrtut Lﬁnmumﬂer Rénta Komv.datum Belopp amartering
SBAB 10131952 0,70% 2018-02-12 832 443 27 692
SBAB 10131905 0,70% 2018-02-12 428 716 14 685
SBAB 10132002 1,63% 2021-04-16 16 008 228 548 866
SBAB 60733813 2,65% 2018-04-18 2938 069 766 503
SEB Banken Boldn 11638368 2,16% 2020-06-28 3043 542 200 000
Stadshypotek 35442 1,53% 2021-07-30 4 238 350 99 144
Stadshypotek BEID4T 1,83% 2020-09-30 889 740 20 220
Stadshypotek 963404 2,15% 2019-07-30 4721 507 49 316
Swedbank 851396036 3,06% 2018-09-27 9910 162 160 000
Swedbank 854167293 1,97% 2019-09-25 24 261 747 180 000
Swedbank 2655702278 1,56% 2020-10-23 15 693 345 0
Swedbank 2658628728 1,B2% 2020-12-22 9 480 488 272 000
Swedbank 2B50077237 0,89% 201%-02-25 9 275 000 100 000
Swedbank 2B50077245 1,46% 2021-03-25 9 275 000 100 000
Swedbank 851357855 1,62% 2018-11-25 1409 256 40 000
Swedbank 854157757 3,496% 2018-04-27 20000 000 0
Swedbank 854257482 1,65% 2022-04-11 44 719 004 160 571
177 125 997 2738997
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 141 245 490
Om fem &r berdknas skulder tll kreditinstitut uppgd till 163 431 012
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrey 65 381 000 65 381 000
Obeldnade pantbrey 0 0
Stillda sdkerheter fEr skulder tll kreditinstitut 65 381 000 65 381 000
Ansvarsfirbindelser Inga Inga
Fereningsavgald till HSE Sadertim
Mot 16 Ovriga kortfristiga skulder
Kiillskatt (i] 10 144
Arbetsgivaravgifter 0 10 624
Mervdrdesskatt 87 595 65 749
Civriga kortfristioa skulder 43 129 67 454
130 724 153 971

15



16

HSB Brf Kullen i Huddinge

Crg Nr: 716419-8769

Moter 2017-12-31 2016-12-31
MNot 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intéldter
Upplupna rantekostnader 600 236 665 276
Upplupen el 268 509 265 333
Upplupen varme 412 B9H 424 272
Upplupen sophamining 5578 4 957
Berdknat arvode fdr revision 21 700 21 162
Farutbetalda hyror och avgifter 2 691 057 2 695 379
Upplupen stddning BB 625 68 625
Upplupen vinterskitsel 14 825 0
Fakturor som tillhér verksamhetséret 27 519 0
4110 948 4 148 999
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Revisionsherittelse

Till fareningsstamman | HSB B Kullen | Huddinge, org.ne, 716419-8768

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfiart en revision av arsredovisningen far HSB Brf Kullen |
Huddinge for & 2017.

Enligl vér uppfatining har &rsredovisningan uppraitals i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rélivisande bild av fdreningens finansiella sidlining per den 31
december 2017 och av dess fnansiella resullal for dret enligl
arsredovisningslagen. Forvaliningsberalielsan &r fdrenlig med
arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker dérfr all fireningsstamman fasistaller
resultatrakningen och balansrakningen fér faraningen.

Grund fr uttalanden
Vi har utfart revisionen enligl god revisionssed | Sverige.

Revisorernas ansvar enlig! denna sed beskrivs narmare i avsnilten

Ravisorn ufsedd av HSB Riksitirbunds ansvar och Dan
foveningsvalda revisoms ansvar,

Vi & oberoende | fdrhallande Ul freningen enligh god revisarssed §

Swerige. Revisomn ulsedd av HSB Riksfrbund har fullgjort silt
yrkesetiska ansvar enligl dessa kray.

Vi anser all de ravisionsbevis vi har inhdmiat ar tillidckliga och
andamalsenliga som grund fér vira ullalanden.

Siyrelsans ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for atl drsredovisningen
uppréttas och 21t den ger en rélivisande bild enfigt
Srsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Gven far den intema
kantroll som de beddmer &r nddvandig far alt uppratia en
Arsredovisning som Inte innehdler négra vasentliga felakligheter,
vare sig dessa baror p oegentligheler eller pd fel.

Vid uppréittandel av arsredovisningen ansvarar slyrelsen for
beddmningen av freningens frmaga alt fortsélla verksamheten,
De upplyser, nar 54 ar lE3mpligl, om fachallanden som kan
piverka férméagan all forls#tla verksamhelen och all anvnda
anlagandet om fortsalt drift. Antagandet om forlsalt driff lliEmpas
dock inte om styrelsen avser atl likvidera fareningen, upphdra med
verksamhefen eller inte har ndgot reallstiskt altemativ Hil all gira
nigot av detta.

Revisorn ufsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfirt revisionen enligt international Standards on Auditing
{154) och god revislonssed | Svarige. Mitt mél &r all uppnd en
rimlig grad av sakerhet om huruvida Arsredovisningen som helhet
inte innehdller nAgra vasenlliga felakligheler, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pd fel, och alt lamna en revisionsberatielse
som Innehilier vara ultslanden, Rimlig sakerhet & en hig grad av
sikerhel, men & Ingen garanti for 2ll en revision som ulfars enligt
154 och god revisionssed | Sverige alltid kemmer all upplacka en
vasenllig felaklighet om en sadan finns. Felakligheter kan uppstd
pd grund av osgenlligheter eller fel och anses vara vasentliga om
da enskill eller lsammans rimligen kan farvintas paverka de
gkonomiska beslut som anvindare faltar med grund |
arsredovisningen.

Som del av en revision enligh 134 anvander jag professionall
omdame och har en professionefll skeptisk Inst@lining under hela
rewisionen. Dessutom:

o ideniifierar och bedBmer jag riskema fir vasenlliga
felakligheter | &rsredovisningen, vare sig dessa beror p4
oeqentiigheter eller pa fel, utformar och utfie
granskningsgérder bland annal ulifrin dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r lillrdckliga och
#ndamélsenliga far alt utgéira en grund fér mina ultalanden.
Risken foir all inle upptacka en vasentlig fetaklighet (il fafd av
oegenliigheter & hiigre &n fir en visenllig felaklighet som
beror pd fel, efiersom oegenlligheter kan innefatla agerande |
maskopl, [Griaiskning, avsikiliga uleiimnanden, felaklig
information efler &sidosallands av inlern kontroll,

o shalfar jag mig en fdrsidelse av den del av fGreningens
interma kontroll som har belydelse fir min revision for alt
utfarma granskningsatgdrder som ar lmpliga med hansyn
omstandigheterna, men inte fir ait uitala mig om
effekiiviteten i dan interna kantrollen,

e ulvirderar jag lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimlighelen | slyrelsens uppskatiningar |
redovisningen och fihdrande upplysningar,

o drarjag en shutsals om Bmplighelen | ali styrefsen anvander
antagandet om fortsatl drift vid upprattandet av
drsredovisningen, Jag drar ocksd en slulsats, med grund | de
inhamiade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasenllig osakerhatsfakior som avser sddana handelser eller
frhallanden som kan leda Bl belydande tvivel om
fareningens formaga alt fortsatla verksamheten. Om jag dras
shutsatsen ait del finns en vasenlby osakerhelsfaktor, maste
iag | revisionsberttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i Arsredovisningen om den vasenlliga
osdkerhelsfakiom eller, om sadana upplysningar &r
olillrackliga, modifiera ultalandel om Arsredovisningen. Mina
slulsatser baseras pd de revisionsbevis som inhémias fram
fill dalumet for revisionsheritielsen, Dock kan framtida
héndelser eller fchallandan géra atl en farening inte langre
kan fortsilia verksamheten,

e ulvirderar jag den dvergripanda presentationen, strukluren
och Innehallet | drsredovisningen, daribland upplysningama,
och om Arsredovisningen Alerger de underligganda
transaklionerna och handelsema pa aft s8it som ger an
réltvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfaltning och infkining samt lidpunkten fBr den. Jag

mésle ockss Informera om betydelsefufia lakliagelser under
revisionen, déribland de evenluelia betydande brister | den interna
kentrallen som jag Identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansyvar

Jag har utfért en revision enligt revislonslagen och darmed enligl
god revisionssed | Sverige. Milt mdl &r atl uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har upprétiats | enlighel
med énsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
ratlvisanda bild av fareningens resullal och siéining. o
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Ultalanden

UiGver vér revision av arsredovisningen har vi Sven ulfdd en
revision av slyrelsens firvaltning fr HSB Brf Kullen | Huddinge far
& 2017 saml av frskaged il dispositioner betréffande féreningens
vinst eller farlust.

Vi tillstyrker alt foreningsstamman behandlar resultatet enligl
fivslaget | frvaltningsberatietsen och beviljar slyredsens ledaméler
ansvarsfrivel far rakenskapsare!,

Grund fér uttalanden

Vi har ulfirt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Varl
ansvar enligl denna beskrivs narmare | avsniliel Revisoms ansvar,
Vi &r oberoenda | farhdliande fill foreningen enligh god revisarssed |
Sverige, Revisom wisedd av HSB Riksfirbund har | Gvrigl fullgjor
silt yrkeseliska ansvar enligl dessa krav.

Vi anser all da revisionsbevis vi har inhamiat ar filrackliga och
dndamdlsenliga som grund far véra ultalanden,

Styrelsens ansvar

Del &r slyredsen som har ansvare! fir fdrslaget (il dispositioner
belréffande fareningans vinst eller fddust. Vid forslag Gl utdelning
innefaltar defta bland annat en bedimning av om widelningen &r
farsvanlig med hansyn till de krav som fareningens verksamhatsart,
omfaltning ach risker staller pa slorleken av féreningens egna
kapital, kensolideringsbehaoy, likviditet och stafining | vrigt.

Slyrelsen ansvarar for fiveningens organisalion och farvaltningen
av foreningens angelagenhater, Della innefatlar bland annal all
fortiipande bedéma fBreningens ekonomiska situation och ail ilise
ait foreningens organisation &r utformad s4 alf bokfdrngen,
medelsfarvaliningen och fareningens ekonomiska angelagenheter i
avrigt konlrolleras pd etl belryggande sail.

Revisorns ansvar

Vit el belriffande revisionen av frvaltningen, och damed viil
ultalande om ansvarsfrihel, & all inhamla revisionsbevis for all
mied en rimlig grad av sékerhat kunna bedGma om négan
slyrelseledamal | nagot vasentligt avseende:

s firetegit nigon Atgard eller gjod slg skyldig til négon
férsummelse som kan firanleda ersatiningsskyldighet mot
fareningen, elier

s panfgol annat st handlal i strid med bostadsrittslagen,
lillamplina delar av lagen om ekonomiska foreningar,
drsredovisningslagen eller stadgama.

Vin mil betrdffande ravisionen av firslaget Ul dispositioner av
ftireningens vinst eller farust, och darmed vért ullalande om dela,
#ralt med rimlig grad av sakerhal bedbma om farslaget &r fdrenligt
med bostadsrallsiagen.

Rimlig sakerhal #r en hig grad av sBkerhed, men ingen garanti for
ali en revision som utftes enligh god revisionssed | Sverige alltid
kommer atl upplacka lgarder eller fdrsummelser som kan
franleda ersitiningsekyldighet mot fireningen, eller all elf fdrslag
lill dispositioner av fireningens vinst eller Firlust inte &r frenligl
med bostadsrilislagen.

Som en del av en revision enligh god revisionssed | Sverige
anvinder revisom wisedd av HSB Riksforbund professionellt
omdime och har en professionelll skeplisk inst@lining under hela
revisionen, Granskningan av frvaliningen och fiesiaged til
dispositioner av fBreningens vinst eller fdrust grundar sig framst pi
revisionen av rakenskapema, Vilka [lkommands
granskningsAgarder som ulfiirs basaras pa revisom uisedd av
HSB Riksfarbunds professionella beddmning med uigangspunkl |
risk och vasentlighel. Del innebdr alt vi fokuserar granskningen pa
sadana dlgérder, omriden och forhallanden som &r vasenlliga for
verksamhelen och dér avsteg och dverirddelser skulle ha sarskild
belydetse fr fEreningens situation. Vi gér igenom och provar
faltade beslul, beslutsunderiag, vidiagna algarder och andra
forhallandan som &r relevanta fér vAr utlalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for varl uitalande om styrelsens farsiag Uil
dispasilionar belraftande freningens vinst eller forlust har vi
granskal om fdrslaget &r farenligh med bosladsratislagen.
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BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). P4 tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgangar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omsattningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. P4 skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
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 arets resultat och resultat fran tidigare
ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foéreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa vairdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har foreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst
efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild amorte-
ringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till
exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar
ska styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstaller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsatta medel till fond for inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora andrade
principer fér redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrittsféoreningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar
star féreningen infor i form av reparationer och
utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ér viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.






