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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Kalltorp i Jarfalla, 769604-8326, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2020.

Verksamheten

Fastigheter
Féreningen innehar med &ganderétt fastigheterna Kallhall 6:176 och 6:177 i Jarfalla kommun. Pa
fastigheten har 2002 uppforts fyra stycken flerbostadshus, i vilka man upplater bostadslagenheter.

Fastighetens areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 10 045 n?. Taxeringsvérdet &r
98 636 tkr, varav byggnadsvardet &r 74 756 tkr och markvardet 23 880 tkr.

Fastigheten &r fullvardesforsékrad i Brandkontoret.

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1 229), eller s.k.
dkia bostadsrattsforening.

Lédgenheter och Lokaler )
Samtliga bostadsrattslagenheter &r upplatna med bostadsrétt och ingen lagenhet i féreningen &gs av
juridiska personer.

Foreningens innehav fordelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvm)
Bostader 96 6 688
Garage 30 333
Bilplatser 55 -

7 021

Fastighetsadresser
Kallhallsleden 10, 12, 14 och 16.

Forvalining

Teknisk samt administrativ férvaltning har skétts av HSB Norra Stor-Stockholm.

Camilla Suneson har varit féreningens forvaltare. Zlatan Kovacic har varit féreningens ekonomiska
forvaltare. Fastighetsskoétare har varit Johan Alm t o m 2019-12-04.

Samfillighet
Féreningen &r inte medlem i nagon samféllighet.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledaméter
Konstantinos Alexandros Kastanas
Lars Sédergren

Emma Rulli Lindberg

Johanna Eneman

Richard van den Brink

Luka Cvijetic

Ari Toivanen

Johan Johansson

Styrelsesuppleanter
Ingela Askelind
Martyna Huk
Gunilla Lindah
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Ordférande

Miljéansvarig
Sekreterare/Informationsansvarig
Ekonomi

Brandskyddsansvarig
Viceordférande
Fastighetsansvarig

HSB-ledamot

Suppleant
Suppleant
Suppleant

Vid kommande ordinarie fSreningsstdmma utgar mandattiden for Johanna Eneman, Martyna Huk,

Gunilla Lindah! och Lasse Sédergren.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Konstantinos Alexandros Kastanas, Luka Cvijetic, Johanna Eneman, Emma

Rulli Lindberg, tva i férening.

Medlemmar

Féreningen hade vid arets slut 123 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en.

Revisorer

Revisorer har varit Robert Andersson med Bo Roxstrém som suppleant, valda av féreningen samt en
revisor anstélld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning

Valberedning har varit Alicia Karakezlidis, Aksm Amanullah och Jessica Jamsén med Alicia

Karakezlidis som sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholm fullmiktige

Bostadsrétisféreningen &r medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullmiktige

Konstantinos Alexandros Kastanas

Ari Petri Toivanen

Ordinarie
Suppleant
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Ekonomi

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 6 591 6 749 6 230 6114 6332
Arets resultat, tkr 263 -473 -2516 576 -9
Fond for yitre underhall, tkr 4913 5573 4 370 4215 4260
Beléning, krlkvm totalyta 7 697 7 850 8 004 7 942 8102
Rantekanslighet* 8,6 8,9 9,4 9,5 10,5
Soliditet, % 57 56 56 57 56
Arsavgifter bostader, kr/kvm, exkl. el 898 881 856 839 840
Utrymme fér underhail och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta™ 396 336 -101 286 241

*Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intikterna maste hojas (pa sikt) om lanerantorna
héjs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berdkningen visar hur mycket som &terstar av
intakterna n&r I6pande drift, skatt och réntor &r betalda, till att tacka kostnader fér kommande
investeringar och underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.

Fordndring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yftre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 64 022 200 5573289 -1 069 271 -473 240
Vinstdisp. enl. stdmmobeslut -660 543 187 304 473 240
Arets resultat 262 607

64 022 200 4912746 -881 967 262 607

Foreningen har ett 6verskott pa 263 tkr.
Féreningen ar momsregistrerad fér enhetsmétning av el.

Féreningen har 1an pé 51 475 tkr och arlig amortering ligger pa 800 tkr. Féreningen amorterar 1,55%
av lanen arligen. Extra amorteringar kan tillkomma vid arets slut om ekonomin tillater.

Hindelser under aret

Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstdmma har hallits den 15 juni 2020 i Kallhalls Folkets Hus. P& grund av
begransningar beroende pa Coronavirus situationen har stdmman hallits med postréstning. Pa
stamman deltog 44 st. réstberattigade.

Styrelsemdéten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2020 hallit 14 st. protokollférda sammantraden.

Overlatelser
Under 2020 har 6 st. av féreningens 96 lagenheter veriatits. Den genomsnittliga képeskillingen under
aret har varit 33 326 kr/kvm.
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Det har varit det mest hdndelserika aret i foreningens historia!

BRF Kailitorp har nu nétt vuxen alder och testar sina egna vingar.

Mycket &r p& gang och dven vara boende har markt att det nu hander saker!

Vi tar hand om gamla fel och kommer med helt nya idéer om hur vi kan gora livet battre for vara
boende. Vi anvénder nya foretag f6r olika tianster och férséker hitta en bra samling av leveranttrer
som héller en bra niva. De kommande aren kommer det fortsétta hinda mycket.

Styrelsen tycker att féreningen &r pa vég t ratt hall, mycket har blivit batire och det uppskattas dven
av véra boende.

Har dr nagra av arets viktigaste hindelser

Foreningens ekonomi

Féreningens ekonomi &r bra. Bergvarmesystemet betalades helt med likvida medel 2019 som vi hade
pa kontot sa det kommer inte att belasta ekonomin i fortsattningen. Vi har varit duktiga pé att amortera
genom aren och freningens beldningsniva &r bra jamfort med féreningens &lder. Vi har lyckats
férhandla mycket l&ga rantor pa foreningens 1an, det storsta lanet som &r pa 20 miljoner har nu en
ranta pa 0,39%. La&nen har nu en kortare 16ptid s& man har mera utrymme och méjlighet att dndra
amorteringar och omférhandla vid behov. Vi har lamnat méjlighet for extra amorteringar om
foreningens kassa visar sig vara for stor vid arets slut. Vi ska inte samla onddigt mycket pengar pa
kontot. Vi kommer att klara véra planerade underhall fér 2021 utan att héja avgiften, om nagonting
ovantat hander kan foreningen enkelt f& lan.

Styrelsen har géatt igenom féreningens samtliga avtal. Genom den processen har manga besparingar
tillkommit och avgiften kunde s#énkas 2% redan under 2021. Besparingarna kommer ha mycket positiv
effekt pa foreningens ekonomi under de kommande &ren och ger oss méjlighet att ta hand om
nddvandiga projekt 2021 utan att ta extra 1an!

Fdreningens avtal

Véra avtal med HSB har genom &ren blivit valdigt dyra och under flera ar har ett missndje inom
foreningen vuxit fram mot HSB Norra Stor-Stockholm. Kvalité, pris och attityd fran
ramavtalsleverantorer har ocksa ifragasatts. Féreningen har sagt upp samtliga avtal med HSB Norra
Stor-Stockholm och fran 2021 képer féreningen inte langre HSB:s tjidnster. Vi har redan hittat flera bra
erséttare till de flesta tjanster som vi behéver.

Foreningen tog in flera offerter for ekonomisk férvaltning och valde SBC, Sveriges
BostadsréattsCentrum. Valet var grundat i SBCs langa erfarenhet och bra pris. Féreningen har skrivit
avtal med SBC frén bérjan av 2021. SBC tar hand om féreningens ekonomi, avier och p-platskd.
Inget avtal har undertecknats for teknisk férvaltning. Tillsvidare utfér vi alla projekt i egen regi och tar
hand om foreningens behov. Vi anlitar direkt olika firmor nar vi behéver. Styrelsen maste nu ta hand
om saker som byggftretaget PEAB lamnade efter sig 2001, sa skulle det inte ha varit om vi hade haft
en bra férvaltning!

Markavtalet med HSB Stockholm Mark &r uppsagt. Vi testar att sjélv ta hand om féreningens omrade
genom att géra mera sjélv sdsom enkelt tradgardsarbete och klippa gras med egna maskiner. Vid
behov kan fjanster képas in.

Foreningen har tecknat avtal fér vinterunderhall med Roseb AB. Avtalet ar betydligt billigare &n det
vi hade innan. Avtalet &r ett avropsavtal, underhall sker efter bestalining. P& s& satt far vi &ven battre
koll pa vad som gors. LEJA Gruppen tar hand om féreningens stérre transporter.

Féreningen har ocksa tecknat ett jourmontér-avtal med Securitas, samma avtal som vi tidigare hade
genom HSB har vi nu direkt med Securitas. Vi anvander deras tjanster i nédfall med styrelsens
godk@nnande.

Foreningen har tecknat underhalisavtal for tvéttstugor med Norr-Viist Hushalisservice AB.

Féreningen har tecknat nytt avtal med Brandkontoret som forsdkringsbolag.
Foreningen har Gruppavtal med ComHem, ComHem Digital TvSmall + Bredband 50mbit/s
for 14tkr/mén/iagenhet. Boende kan képa rabatterade extra val fran ComHem.

Féreningen har sagt upp avtalet med Svenska stérningsjouren.
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Ombyggnad och underhall’

Stora tradgardsgruppen

Istallet for att kopa dyra extratjanster fran HSB Stockholm Mark startades Stora tradgardsgruppen
bestdende av frivilliga boende. Under nagra veckors tid klippte vi vara évervéxta buskar, hela 60
kubikmeter! Vi har ppnat ett billigt séisongsabonnemang for trédgérdsavfall fran Jarfalla Kommun.
Kompost fér gamla blommor och ogrés finns nu i hérnet av lekparken bakom syrenen. Boende Renate
Fitje tog ett storprojekt med mullbsrsbuskarna och en massa annat trédgérdsarbete, ett speciellt tack
till Renate! Barbro Wiman, Ashish Maharjan och Gunilla Lindahl har hjélpt féreningen med
transporter. Ett stort tack till er!

Under de kommande aren kommer det vara enklare att ta hand om véara buskar nu nér det stdrsta
arbetet redan &r gjort. Besparingen jamfért med HSB Stockholm Marks priser for detta arbete kan
raknas i flera hundra tusen kronor!

Vi lyckades skapa ett bra och giadjefyllt samarbete tillsammans med véra boende, en del av den
forsvunna gamla svenska idén med bostadsrattsforeningar vackies till liv igen.

Ett stort tack till alla som deltog i sommarens trédgardsarbete.

Enligt vara boende och géaster har var tradgérd aldrig varit s4 fin!

Féreningen har under &ret haft mindre tradgéardsgrupper som har skott om planteringar vid entréerna,
vilket &r uppskattat av de boende och bestkare.

- I nr10: Ingrid Westén och Ingrid Sundin Alm

- Inr12: Peter Akesson, Azam och Behsad Ghiaskani

- | nr 14: Renate Fitje, Ann Kristin Roxstrém och Harriet L66f

- I nr16: Ursula Karlsson och Carl Doen ten Cate

| fortsatiningen kommer féreningen att képa in all jord for gemensam anvéndni'ng till planteringar o dyl.
vid entréerna.

Rondelibygget

Véra boendes eget byggteam bestdende av Alex Kastanas, Luka Cvijetic och Ari Toivanen tog ner det
gamla, fula bullerplanket i rondellen och byggde ett lagre, snyggare vitt staket och en fin hég Torii
Gate-port. Prisvérda verktyg koptes in och boende Ari Toivanen tog under varen rondellbygget som sitl
eget coronaprojekt. Ari byggde under flera veckors tid bénkar, stolar, bord, lekstuga och en scen dar
han anvande traet fran de gamla planket. Flera boende hjélpte till med malningsarbete. Rondellen &r
nu mycket trevligare och en popular plats f6r vara boende! Barnfamiljerna trivs béattre p& gérden och
de dldre samlas ofta dar och har sina slaktiraffar nu i coronatider.

Gunnebostingsel mot skolan

Nytt gunnebosténgsel sattes upp mot skolan med kostnad av 38 000 kr. Det &r underhallsfritt och ger
ett luftigare intryck till omradet. Det gamla tréplanket togs ner av vart byggteam Luka och Ari och
féreningen sparade 15 000 kr. Foér en del av de sparade pengarna kdpte man in olika
tradgéardsredskap sasom hécksaxar, bdde med batteri och utan, sekatérer, trébark och jord mm.

Maining av Ekonomibyggnader och Garageportar

| juni malade RS-E Sverige AB samtliga ekonomibyggnader och garageportar och entreddrrarna
lackades. Deras offert var billigare &n den som vi fick genom HSB. Samtidig byttes det ut flera déliga
garagedelar. Planket mellan garageportarna ansags vara i s daligt skick att det inte malades. Arbete
kostade 312 500 kr.

Aktivitetsrum

Ett aktivitetsrum har byggts i hus 12. Rummet &r dmnat till att anvéndas av boende for aktiviteter samt
som rastrum for arbetare som jobbar f6r féreningen. Arbetet har utfrts av byggteam Luka och Ari.
Vaggen mellan barnvaghsrummet och stddrummet togs bort fér att skapa ett stdrre utrymme till
aktivitetsrummet. Rummet blev jattefint och det har redan visat sig vara populért bland boende. Wifi
finns nu installerat och allas nycklar passar. Kostnad for materialet och mdbler 13 500 kr.

Taktillsyn
Taktillsyn &r gjord med vissa anmarkningar som behover atgérdas.

Lekparksbesiktning
Lekparksbesikining &r gjord d&r nagra fel hittades. Byggteam Ari och Luka atgérdade felen.
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HSB Stockhoim Mark

Fastighetsansvarig Ari Toivanen upptéckte avialsbrott fran HSB Stockholm Marks sida. Det arbete
som fdreningen hade betalat for hade inte utforts i sin helhet. HSB Stockholm Mark har gatt med pa att
betala 25 000 kr i kompensation till féreningen fér det uteblivna arbetet.

Takfénster

Eftersom négra av véra takfonster var i daligt skick undersékte vi samtliga fénster med Rydsglas AB,
som &r aukloriserad Velux takfdnsterspecialist. Det visade sig att PEAB under byggnationen hade
anvént egna platdelar istéllet for att anvénda originaldelar fran Velux. Under hésten byttes 3 st
takfénster i en av l&genheterna i hus 16 och féreningens samtliga takfonster fick service. Arbetet
kostade 140 000 kr. Féreningens samtliga takfénster ska nu vara funktionella och tata.

Hissar

Féreningen har de senaste 4 aren betalat 1,5 miljoner fér service och modernisering av vara hissar.
Trots att vi haft ett forebyggande avtal med ITK har det 4nd4 hela tiden varit strul med hissarna.
Féreningen bestéllde grundlig service av samtliga hissdérrar och arbetet gjordes i november 2020.
Anda har det blivit fel pa dérrarna redan i december. Féreningen har nu sagt upp avtalet med ITK och
byter till en annan hiss servicefirma under sommaren 2021.

Vérmedtervinningsprojekt med HSB Virmiand Energi

Varmeétervinningsprojektet med HSB Varmland Energi har varit en stort misslyckat projekt for
féreningen, det har kostat oss &ver 4 miljoner kronor. Kalkylen fran HSB Varmiand Energi &r 2018,
som vart kdp av nytt varmesystem baserades pa, var alldeles fér Gveroptimistisk och vi har inte ens
varit i ndrheten av att uppna de lovade besparingarna. :

HSB Varmland Energi har haft 100% 6vervakning av systemet efter driftstart for 1,5 ar sedan. Ingeni
féreningen visste att vi hade problem med driften innan fastighetsansvarig bérjade underséka saken.
Det visade sig att varmepumparna inte hade rullat utan problem. Pumparna stod ofta stilla och
férbrukningen av fiarrvérme hade varit hgt. Till slut kopplade fastighetsansvarig Ari Toivanen in
Thermias servicepartner i Stockholm och i slutet av november bérjade varmepumparna antligen
fungera normalt. Det krévdes endast nagra samital till Thermias servicepartner for att fa pumparna att
fungera. Man kan fraga sig varfor inte HSB Varmland Energi lyckades med detta?

Lyckan blev dock inte l&ngvarig. Eon hojde priset dramatiskt fér kompletterande fjarrvarme fran bérjan
av 2021. Vi betalar nu for effektpris istallet for bara férbrukningen. Skillnaden mellan att anvénda
vérmepumparna med spetsfjarrvérme jamfort med enbart fjarrvarme har blivit valdigt liten. Aven om
systemet fungerar perfekt kommer besparingen vara s liten att det gér att hela investeringen med
bergvarme &r meningslés.

HSB Véarmland Energi har séit ett system till foreningen dar vi producerar virme fran bergvarme men
vi &r &nda tvungna att képa kompletterande fjarrvarme som spetsvérme. Foreningen blir saledes inte
fri fran fjrrvérme. Fjarrvarmeleverant6ren kan da nar som helst dndra priset for spetsvarmekunder
vitket direki sprécker kalkylen. Detta har hént runt om i Sverige flera ganger under de senaste 5-10
aren och det &r vél dokumenterat i branschen. Denna risk talade man inte om for var forening. For
vanliga styrelsemedlemmar och boende, som litar paA HSB Varmland Energi och sin férvaltare, &r det
omdjligt att undersdka alla historier i branschen samt risker innan beslut tas. Man litar pa HSB
Varmland Energi och tror att man képer ett bra system som sparar pengar. Sa blev det inte fr oss.
Dessutom lovade HSB Varmland Energi att det nya pumparna &r tysta, men det visade sig anda att de
for oljud som stér boende. Ljudmaétning kommer att géras.

HSB Vérmland Energi har nu sjélv sagt upp avtalet fér energioptimering. Styrelsen undersiker nu olika
alternativ for hur vi skall ga vidare i saken.

Vérme i ldgenheter

Vi har tidigare haft kallt i flera lagenheter pga att HSB Varmland Energi har justerat varmen enligt
innegivare i hallen. Det fungerar inte alls med det ventilationssystemen vi har. Temperaturen hojdes
under hésten 2020 och nu &r det skont i de flesta ldgenheter. VArmekostnaderna blir hégre, men det &r
inte heller meningen att man ska frysa i sin lgenhet. Temperaturskillnaderna mellan lagenheterna &r
for stora sa darfér uppmanas boende att justera temperaturen till 21 grader i vardagsrummet. Kop
garna egen matare och placera den i vardagsrummet.
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TRIM bygge HSB Bostad AB

Féreningen dger marken bakom tréplanket mot Trim och marken mellan garage och Trim. P& varen
upptickie boende att HSB Bostad AB har anvéant foreningens mark utan lov. Bade bakom tréplank och
bakom garage mot Trim. 2018 fick HSB Bostad AB styrelsens beslut dér féreningen har frbjudit dem
att anvanda féreningens mark vid bygge av Trim. Anda har HSB Bostad AB anvant var mark som sin
egen. Bl.a. har pelare satts djupt ned i féreningens mark och man har dven gravt och éndrat
marknivan. Enligt Jarfalla Kommun &r det ett civildrende mellan HSB Bostad AB och BRF Kélltorp.
Styrelsen undersodker nu hur vi gar vidare i saken.

Ventilation

P4 hosten uppmanades boende att byta ut sina felinstallerade spisfléktar till godk&nda modeller
(spiskapa utan motor). Original spiskapa &r en viktig del av husets ventilationssystem.

Alla iagenheter har luftfilter bakom varmeelementen. Styrelsen har kdpt in filter och delar ut dem gratis
till boende. Filtren ska bytas varje ar, annars fungerar inte ventilationen.

Parkeringen

P-platser och garage ska ticka sina egna kostnader. Avgiften fér p-platser héjdes till 150 kr/man och
det &r fortfarande billigt. Avgiften har varit 14g pga att vi tidigare hade farre bilar och manga lediga
platser. Nu &r laget annorlunda och vi har k&, upp till 6 boende véntar pa p-plats.

SBC tar nu hand om kén, men det &r féreningen som bestdmmer reglerna.

Vi har nu &ven borjat ta hand om olika problem pé& parkeringsomradet. Alla garageportar &r nu malade
och tva felaktiga brunnar &r dtgardade. Samtliga viktiga brunnar i omradet har slamsugits. Vid malning
upptéckies att planket mellan garagen &r i for daligt skick for att malas. Styrelsen understker olika
alternativ for detta.

Grovsopor

Tvé ggr/ar (var och hést) hyr féreningen container fér blandat avfall ddr boende kan kasta sina
grovsopor. Detta &r véldig populér och vi kommer att fortsétta med det. Vi hoppas att boende orkar
vinta med sina grovsopor och inte kastar stora grejer i sorteringsrummet. Ldmna gérna kasserade
kiader tex i Emmaus kladinsamling hos kommunens atervinningsstation vid pendeltaget.

Framtida utveckling

Planerade underhall och investeringar

Just nu gor vi saker som vi verkligen behéver géra. Vid ett senare tillfalle kommer vi uppdatera var
underhallsplan sa att den passar var férening béattre. Nedan f&ljer underhall fér 2021.

Tviéttstugor

Flera nya maskiner har blivit bytta och vi fortsatter att byta ut gamla vid fel. Alla felanmalningar skali
ga till styreisen. Samtliga tvatistugor har nu moderna frascha luddsamlare som inte svAmmar &ver och
nu luktar de gott i tvéttstugorna. 2-3 maskiner ska bytas. Kostnad ca 100 000kr

Forebygga vattenskador

Fdreningen har de senaste aren betalat ver 1 miljon kronor fér vattenskador. Vi far ersattning frén
forsakringsbolaget men vi har haft alldeles fér manga vattenskador genom aren. Inga atgérder f6r att
undvika dessa har gjorts tidigare. Vi har nu bérjat kartlagga de vanligaste orsakerna till vattenskador
och vi kommer att vidta atgérder f6r att férebygga dessa vattenskador framat. De flesta av problemen
ar fran byggtiden.

Under histen 2020 pabdrjade vi stamspolning av samtliga lagenheter. Vi kunde inte spola alla
lagenheter pga problem med nagra av réren som behdver atgardas innan vi kan forisétta. Flera
lagenheter har fatt vattenvarnare under diskb&nken och nér arbetet &r fardig ska alla lagenheter ha ny
tatning i kéksavloppet och vattenvarnare under diskb&nken. Vi kommer ocksa satta fast eller ersétta
alla S-kopplingar under hylian pa diskb&nken, denna koppling har varit orsak till flera vattenskador
genom &ren. Kostnad férvantas blir ca 200 000 kr.
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Fénsterrenoveringar

De hdga fonsterpartierna higst upp i husen anser vara i s& daligt skick att det inte I6nar sig att mala
dem. Foreningen kommer byta samtliga sma sidofénster och alla ytterbagar i de hoga fonsterpartierna
till kompositmaterial med aluminiumbeklddnad. Efter en offertrunda har féreningen bestillt jobbet
fran Mir Gruppen AB. De har egen fabrik och kan leverera hela arbetet fran bérjan till slut. Arbetet &r
planerat till 2021. Kostnad for projektet férvéintas vara ca 1,2 miljoner.

Vi har géllande avtal med Penselkompaniet. Arbetet &r pa paus pga corona. | avtalet har vi tagit bort
fénster bakom balkonginglasningar samt de héga fonsterpartierna. Vi har inget akut lage langre pga
atgérder som redan &r utférda eller som &r pa gang med Mir Gruppen AB. Fdreningen kommer inte
langre anvénda fénsterkonsult FK-Gruppens tjanster vid fénsterrenoveringar. Styrelsen kommer titta
pé olika alternativ for hur vi gar vidare med projektet av fénsterrenoveringar.

Fasader

Under véren 2020 upptécktes det att fasaden under takfot i hus 16 var skadad. Pga byggfel hade
vatten tréngt in i fasaden vid takfoten. Ventilationsmellanrummet var alldeles for stort och under vissa
vindférhallanden kunde regn trénga in i véiggen. Provisorisk lagning gjordes under varen 2020.
Styrelsen har via en besiktningsman fran Condo Consult genomfort en understkning av samtliga
fasader. Unders6kningen gjordes i juli 2020 och den pavisade inga stora problem, husen och fasaden
ser bra ut. Under 2021 kommer féreningen att reparera entréfasaden i hus 16 och nagra mindre
reparationer kommer att gbras péa kritiska punkter i samtliga hus. Platlister har instalierats i takfot i hus
10, 12 och 186 (till en kostnad pa 11 200 kr) fér att undvika samma problem som i hus 16. Hus 14 har
redan platlist installerad sedan tidigare. Kostnad for fasadrenovering véntas vara ca 300 000 kr.

WC och Dusch i stidrummet i hus 16 '

Vi kommer att bygga toalett och dusch i stddrummet i hus 16. Féreningen har saknat toalett som
arbetare kan anvanda. Samtidig gor vi en dusch s& att det blir enklare for boende att renovera sina
badrum n&r man har méjlighet att anvénda féreningens dusch. Kostnad ca 100 000 kr.

OVK (obligatorisk ventilations kontroll)

2021 kommer foreningen géra OVK och samtidig installera fukistyrda don i badrummen i lagenheter
som &r under 70 kvm. Smé ldgenheter &r dverventilerade och det leder till en kall kénsla och hogre
vérmekostnader. Vi kommer &ven justera luftflodet i samtliga lagenheter. Efter justeringen ska vi ha
réatt luftfléde och spiskaporna ska fungera béttre. Kostnad vintas vara ca 150 000kr



Forslag till resultatdisposition

Till arsstadmman forfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera

Overfdring fran fond for yttre underhall motsvarande rets kostnad fr underhall
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhalisplan

Balanserat resultat efter disposition

Fond for yttre underhall
Fond fér yttre underhéll vid arets slut
Arets férandring enligt ovanstdende disposition

Fond fér yttre underhall efter forslag till stiammobesiut

Belopp i kr

-881 867
262 607

-618 360

-619 360
485 541

-221 473

-355 292

4912746
-264 069

4 648 877

Vad betréaffar féreningens resultat och stélining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrékningar med tillhérande noter.
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 93199772 95 099 161

Mark 24 000 000 24 000 000

Pé&géende nyanldggningar och forskott ’

avseende materiella anldggningstillgangar 9 239 889 -
117 439 661 119 099 161

Summa anldggningstiligangar 117 439 661 119 099 161

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 147 378 331

Avrakningskonto HSB 300 837 2273122

Ovriga fordringar 10 55 14 925

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 93 537 123 267

541 807 2411645

Kassa och bank 12 2923 946 8033

Summa omséttningstillgangar 3465753 2419678

SUMMA TILLGANGAR 120 905 414 121518 839
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintiakter
Nettoomséttning 2 6591 123 6 748 577
'Réirelsekostna-der
Driftskostnader 3 -3 225 860 -3 637 567
Planerat underhall 4 -485 541 -909 300
Fastighetsskatt -151 544 -146 552
Avskrivningar 5 -1 899 388 -1 809 000
-5762 333 -6 502 419
Rorelseresultat 828 790 246 158
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 2749 8 105
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -568 932 -727 503
-566 183 -719 398
Arets resultat 262 607 -473 240
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2020-12-31  2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital. -

Medlemsinsatser 64 022 200 64 022 200

Fond for yitre underhall 4912746 5573 289
68 934 946 69 595 489

Fritt eget kapital

Balanserad resultat -881 967 -1 0869 271

Arets resultat 262 807 -473 240

-619 360 -1 542 511

Summa eget kapital 68 315 586 68 052 978

Léangfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 21 459 060 51 466 264
21459 060 51 466 264

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 30015625 1032 706

Leverantdrsskulder 313 364 347 118

Skatteskulder 6 189 3323

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 795 590 616 450
31130768 1999 597

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 120 905 414 121 518 839
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgéngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden déar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belapp varmed de beréknas infiyta.

Inkomster redovisas till verkligt virde av vad féreningen fatt eller bergknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anldggningstiillgangar

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och didrmed har fastighetens anskaffningsvéarde fordelats pa véasentliga komponenter.
Nyttjiandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsréattsfreningens sérskilda forutsatiningar.

Anlédggningstiligangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 1.7 2121
Pagaende ombyggnad »

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrékningen till dess att arbetena fardigstalits.
Pantbrev- och rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tiligangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras péa foreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skuider
Lan som forfaller inom 12 manader redovisas som kortfristiga dven om de kommer att férléngas.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfaliet inte foremal for inkomstbeskattning. Rénteintakter ar
skattefria till den del de ar hanférliga till foreningens fastighet. Beskatining sker av andra
kapitalinkomster, samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4%.

Féreninens underskottsavdrag uppgick vid rékenskapsarets slut till 953 tkr.

Darutéver betalar foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1429 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvérdet pa lokaler.

Ovriga boksiutskommentarer

2020 2019
Foreningen har inte haft nagra anstalida under aret
Styrelsearvode enligt stdmmobesiut 70 950 69 052
Métesarvode 55 550 40700
Arvode foreningsvald revisor 2000 2 000
Ovriga arvoden och ersattningar 1000 1000
Utbildning och konferenser 3750 7 500
Sociala kostnader 33673 24 179

166 923 144 431
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Arsavgifter bostader 6003714 5 894 388
Hyresintékter garage och p-platser 206 393 201 687
Fors&kringserséttning - 357 902
Intékter el 227 123 266 686
Ovriga intdkter 153 893 27 914
: 6 591 123 6748 577
Not 3 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 340 337 366 550
Lépande underhall 423 539 545 290
El 609 533 580 275
Uppvérmning 297 683 566 799
Vatten 231779 231757
Sophamtning 187 315 138 237
Fastighetsforsakring 38786 35 260
Stadning 60 189 63702
Férvaltningskostnader 432 612 412 947
Extern revision 10 250 9763
Personalkostnader 159 423 144 431
Kabel-TV 163 031 162 804
Bredband 3965 4 846
Vinterskotsel 47 785 144 223
Ovrig drift 219 633 220 683
3225860 3 637567
Not 4 Planerat underhall
2020 2019
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 446 791 97 704
Utfért underhall instaliationer - 443 751
Utfert underhall huskropp utvandigt - 264 964
Utfort underhali mark - 102 881
Utiort underhall Gvrigt 38750 -
485 541 909 300
Not 5§ Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 1 899 388 1809 000
1899 388 1 809 000
Not 6 Rénteintékter och liknande resultatposter
2020 2019
Rénteintakter bankkonto 24 4227
Rénteintakier avrakningskonto HSB 2482 3770
Ovriga rénteintakier 243 108

2749 8105
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Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets bérjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvérdet

Summa bokfort virde byggnader
Téxeﬁngsvérde

Byggnader - bostader
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvirde

Not 9 Pagaende nyanlidggningar

Vid arets bérjan
Arets anskaffningar
Omklassificeringar, Varmeéatervinnig 2019

Redovisat virde vid arets slut

Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga kortfristiga fordringar

15(17)
2020 2019
568 193 724 856
739 2 647
568 932 727 503
2020-12-31 2019-12-31
107 894 975 103 827 497
- 4 067 478
107 894 975 107 894 975
-12795 814 -10 986 815
-1 899 389 -1 808 999
-14 695 203 -12 795 814
93199772 95 099 161
74 000 000 74 000 0090
756 000 756 000
74 756 000 74 756 000
23 200 000 23 200 000
680 000 680 000
23 880 000 23 880 000
98 636 000 98 636 000
2020-12-31 2019-12-31
- 292 120
239 889 3775358
- -4 067 478
239 889 -
2020-12-31 2019-12-31
55 -
- 14 925
55 14 925
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2020-12-31 2019-12-31

Kabel-tv och bredband 40 707 40 668
Fastighetsférsékring 46 970 38786
El 811 . -
Ovrigt 5049 43 813

93 537 123 267

Not 12 Kassa och bank
2020-12-31 20719-12-31

Handelsbanken 2915 889 -
SBAB 8 057 8 033
2923 946 8033

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Lénenummer Rénta% Konv.datum 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 336427 1,42 2023-12-01 11 446 341 11 446 341
Nordea 51474 1,20 - - 13 520 744
Nordea 7410 1,20 2021-11-17 10 043 065 10 043 065
Nordea 32711 0,60 2024-08-21 10012719 10012719
SBAB - 26481775 1,16 - - 7476 101
Nordea 43234 0,38 2021-11-19 19 972 560 -

51 474 685 52 498 970
Nésta ars bergknade amortering -800 000 -1032706
Nésta ars omsé#ttningar -29 215 625 -
Kortfristig del -30 015 625 =1 032 706
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 21 459 060 51 466 264
Om fem é&r beréknas nuvarande skulder uppga till 47 474 685 47 335 440

Fastighetsinteckningar
2020-12-31 2019-12-31

Uttag pantbrev i fastighet 64 264 059 64 264 059
Varav obelanade - -
Stallda panter for skulder till kreditinstitut 64 264 059 64 264 059

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31

Férutbetalda hyror och avgifter 527 301 480 560
Upplupna rantekostnader 30 431 24 126
Upplupen el 70 053 68 829
Upplupen virme 30 902 29 151
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 136 903 13784

795 590 616 450
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf, org.nr. 769604 - 8326

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kailtorp
fér ar 2020. ~ )

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppritiats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
fGreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inh&miat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den intema
kontroll som de beddmer &r nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ngra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ till att géra
nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
{1SA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som hethet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en revisions-
beréttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskema for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig.dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
&ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n f6r en vasentiig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdighetema, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag |&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en siutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négen
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser efler
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens fdrméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofifirdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten,

e utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om érsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisoms ansvar

Jag har utiért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
defar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt ma! &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisnings-lagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stalining.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfatiningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kalltorp f6r &r 2020
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller foriust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhéllande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid frslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fdrvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmita revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat séft handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget til dispositioner av
féreningens vinst eller foriust, och dirmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsréttsiagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
fill dispositioner av féreningens vinst eller foriust inte ar forenligt
med bostadsrattsiagen.

Som en de! av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férstaget till

dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksforbunds professionelia beddmning med utgangspunkti
fisk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana tgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, bestutsunderiag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underfag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller fériust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrétislagen.

Erik Davidsson Robert Andersson
BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor



