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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Fdreningen ér ett privatbostadsforetag vars huvudsakliga indamal 4r att i fdreningens hus upplata
bostadsligenheter for permanent boende &t féreningens medlemmar, Foreningen dger och forvaltar
fastigheten Garvaren 16. P4 fastigheten har under &ren 1990-1992 uppforts 3 hus med adress
Torggatan 9, Torggatan 11, samt Knihsgatan 5, 7 och 9 och innehaller 60 ligenheter med bostadsritter
samt 2 lokaler med hyresritt och en garagebyggnad med 92 platser samt carportplatia som inrymmer
55 bilplatser.

Légenhetstyp Antal Yta (m2

1 rum och kék 6 336
2 rum och kék 24 1678
3 rum och kék 25 2152
4 rum och kék 5 509
Bostider totalt: 60 4 675
Lokaler 2 2279

Byggnaderna dr fullvirdeforsikrade, Forsdkringsbolag dr Dalarnas Férsékringsbolag,
Bostadsrittstilligg for samtliga ligenheter ingér i &rsavgiften,

Administrativ och ekonomisk forvaltning har utférts av HSB Dalarna.
Fastighetsskétseln har uiférts av HSB Dalarna,

Styrelsen har gjort den stadgeenliga besiktningen i december 2018.
Senaste underhéllsplan dr uppdaterad &r 2016.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna var oférindrade ar 2018, Styrelsen har faststillt budgeten for 4r 2019 och beslutat om
oforindrad arsavgift. Arsavgifterna uppgér ddrmed till i genomsnitt 747 ke/me,

L avgiften ingér vatten, virme och kabel-TV.

Medlemsantal

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 73 (73). Anledningen till att medlemsantalet
Overstiger antalet bostadsritter i foreningen r att mer 4n en medlem kan dga samma lagenhet.
Vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare HSB Dalarna r medlem i
foreningen. HSB Dalarna #ir medlem i foreningen. Under ret har 3 (8) lagenhetsoverlitelser skett,

Féreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2018-05-02. I stimman deltog 16 (17)medlemmar.
Extrastdmma hélls 2018-03-07. 1 stimman deltog 15 medlemmar,

Styrelse

Styrelsen har under rikenskapsaret haft fljande samrnanséittning: Till stdmman:
Per Knutsson Ordférande 2019
Géran Traung tom dec 2018 Vice ordfdrande 2019
Gunnar Rosenlund sekreterare 2019
Birgitta Frojd Ledamat 2020
Anna-Lena Andersson Ledamot utsedd av HSB Dalama

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgdr mandattiden for Per Knutsson och Gunnar
Rosenlund.

Styrelsen har under aret hallit 7 (9) protokollfsrda méten,
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Per Knutsson, ( Goran Traung ), Gunnar Rosenlund och Birgitta Fréjd, tvd i
férening.

Revisorer
Revisorer har varit Emelie Bérjes Bjérklund, vald av foreningen, samt BoRevision AB av HSB
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen

Studieorganisatir
Studieorganisatdr har varit styrelsen.

Representanter i HSB Dalarnas fullmiiktige
Féreningens representanter i HSB Dalarnas fullméktige har varit Per Knutsson med Goran Traung
som suppleant.

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret

Arets underhill
e Rengéring av plattak vid Solkullan samt carportar
s Utebelysning byt till ledlampor

Planerat underhall

o Underhall milning av fastigheterna. Mélning av tak vid entrecr Torggatan
Fortsatt rengdring av plattak
Lagning av fasad tillh6rande garaget.
Borttagande av alle’Knihsgatan. Plantering av nya triid eller buskar.
Solenergi

Historik, underhall ( atgiird och artal)
e Byte elbelysning i trapphus

s Upprustning av uteplatsen Solkullan
» Upprustning av tridgarden med nya mdbler, grillplats och nedtagning av trid
¢ Upprustning av afférslokal
e 2017 Energioptimeringsprojekt
Flerariversikt
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning, tkr 4276 3910 3917 389% 3829
Resultat efter finansiella poster, tkr 275 -655  -202 1 254
Avgiftsniva kr/kvm 747 747 747 748 736
Yttre fond kr/kvm (inkl lokalyta) 628 626 780 780 785
Lan kr/kvm (ink] lokalyta) 4213 4350 4461 4563 4666
Soliditet % 29 28 28 28 28
Likviditet i % 45 39 104 105 98
Genomsnittlig skuldrinta i % 1,68 1,78 228 272 333
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Forindring i eget kapital

A

Upplatelse- Yitre Balanserat Arets

Insatser avgifier  underhéllsfond  resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 4 675 995 0 4353156 3581352 -655 394
2017 ars vinstdisp enligt stimmobeslut -655 394 655394
Avgér avsittning till yttre fond enl. underhéllsplan 200000  -200 000
Omf, av utfort, planerat underhall fréan ytire fond -189 414 189 414
Avrets resultat 275392
Belopp vid érets slut 4 675 995 0 4363741 2915372 275392
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans firfogande star foljande medel
Balanserat resultat 2915372
Arets resultat 275392
Summa till stimmans forfogande 3190 764
Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny riikning 3190 764

Ytterligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-

och balansrikning med tillhdrande tillaggsupplysningar.
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Resultatrz'ikning_ 2018 2017
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 2 4276422 3910368
Ovriga rorelseintikter Not 3 46 366 51 687
Summa rérelseindkter 47322 788 3 962 055
Rérelsekostnader
Drift Not 4 -2 313 732 -2 039 050
Periodiskt underhall Not 5 -189 414 -918 804
Ovriga externa kostnader Not 6 -85 854 -44 887
Personalkostnader och arvoden Not 7 -124 613 -176 058
Avskrivningar Not 8 -832 611 -811 656
Summa rérelsekostnader -3 546 225 -3 990 455
Rorelseresultat 776 563 -28 400
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 0 282
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -501 171 -627 276
Summa finansiella poster -501 171 -626 994
Resultat efter finansiella poster / fore skatt 275392 -655 394
Arets resultat 275392 -655 394
Overskott efter avsittning och omfring av yttre fond
Arets resultat 275 392 -655 394
Avsdttning till yttre fond enligt senast upprdttade underhdlisplan -200 000 -167 000
Omforing av drets wiforda, planerade underhdll fran yitre fond 189 414 918 804
Avrets overskott 264 806 96 410
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Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och markaniggningar Not 11 41 429 842 42262 453
41 429 842 42 262 453
Finansiella anldggningstiligangar
Langfristiga placeringar Not 12 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 41 430 342 42 262 953
Omsittningstillgingar
Kovtfristiga fordringar
Betaltjianstkonto HSB Dalarna 425 812 503 420
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1352 1352
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 215 158 80 732
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 70 278 67 140
712 599 652 644
Summa omsittningstitlgingar 712 599 652 644
Summa tillgingar 42 142 941 42 915 597
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser och upplitelseavgifter 4 675995 4675995

Yttre underhéllsfond 4363 741 4353 156
9039 736 9029 151

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2915372 3581352

Arets resultat 275392 -655 394
3 190 764 2925958

Summa eget kapital 12 230 501 11 955109

Skulder

Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 21 665 077 29295 030

21 665 077 29 295 030

Korifristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 7 629 953 933 720

Leverantorsskulder ' 31159 102 440

Fond for inre underhall 87 963 88 559

Ovriga kortfristiga skulder Not 16 14 676 13 967

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 483 612 306 772
8247 363 1 665 458

Summa skulder 29 912 440 30 960 488

Summa eget kapital och skulder 42 142 941 42 915 597
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2018-01-01 2017-01-01

Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lapande verksamhet
Rérelseresuliat 776 563 =28 400

Avskrivningar 832611 811 656
Brhéllen rdnta 0 282
Erlagd rinta -501 171 -627 276
Kassafldde fran 16pande verksamhet 1 108 003 156 262
(fore fordndring av rorelsekapital)
Kassaflode frin forindringar i rorelsekapital

Okning (-} /minskning (+) kortfristiga fordringar -137 564 -50293

Okning (+) /minskning {-) kortfristiga skulder -94 328 290 696
Kassaflode fran lopande verksamhet 876112 396 664
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -213 730
Kassafldde frin investeringsverksamhet 0 -213 730
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning {-) av langfristiga skulder -953 720 -1 014 650
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 953 720 -1 014 650
Arets kassafldde 77 608 831716
Likvida medel vid drets bérjan 503 420 1335135
Likvida medel vid arets slut 425 812 503 420
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Noter

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Fran och med 2014 tillimpar bostadsrittsforeningen arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokfbringsnimndens allménna réd BFNAR 2012:1 (K3) vid upprittandet av sina finansiella rapporter.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor och beloppen anges i kronor om inget annat anges,

Intéiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt viirde av vad foreningen ftt eller beriknas fi. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anliggningstiligdngar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjért Sver forvintade
nyttjandeperioder. Utgift for atgérd pa fastighetens betydande komponenter utan att de i sin helhet

byts ut, aktiveras om den uppfyller kriterierna for tillgdngsredovisning enligt punkt 2.18 i K3-regelverket.
Utgift fSr att avhjilpa fel for att aterstilla en byggnad till driftdugligt skick kostnadsfors som
reparation/underhall,

Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pd komponenternas respekiive vérde i en modell.

Féljande genomsnittliga avskrivningsprocent tillimpas:
Byggnader 1,1%

Fordringar samt dvriga tillgdngar och skulder
Fordringar har virderats till det ligsta av anskaffningsviirde och det belopp varmed de berdknas bli reglerade.

Ovriga tillgangar samt skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvirde om inget annat anges.

Fond fir yttre underhill

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter beslutas av styrelsen och baseras

pé foreningens senaste uppriitiade underhdllsplan. Detta innebir att rets avsiittning och ianspraktagande
redovisas som omfdring i Eget kapital samma 4r.

Fastighetsskatt/Tastighetsavgift

Fosr riikenskapséret beskattas foreningen genom en kommunal fastighetsavgift pa bostédder med
0,3 % av taxeringsvirdet pd bostadsdelen dock hdgst 1 337 kr per ligenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa lokaldelen.

Statlig inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintskter till den del de inte r hanforliga till foreningens
fastighet. Efter avriikning av eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning

med 22% pé berfiknat dverskott,

Féreningens skattemissiga ackumulerade underskott uppgick vid senaste taxeringen till 28.882 103 kr.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringar av bostadsrittsforeningens likvida medel under rikenskapsiret
och har upprittats enligt indirekt metod.

Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfdr in- och utbetalningar.
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Noter 2018 2017
Not 2 Nettoomsiittning
Arsavgifter 3490 428 3490 428
Konsumtionsavgifter el 223 685 1106
Hyror (inkl borifall) 419 642 389697
Ovriga intikter 142 667 32137
4276 422 3913 368
Rabatter/ Avdrag 0 -3 000
4276 422 3910 368
Not 3 Ovriga rirelseintiikter
Agarbonus 33 734 51 687
Aterbiiring Dalarnas forstikringsbolag 12 632 Q
46 366 51 687
Not 4 Drift
Fastighetsskotsel, besiktningar mm 667 478 546 394
Lépande underhall 173 468 114 149
Taxebundna kostnader:
El 263 707 170 477
Uppvirmning 443 528 452 094
Vatten 200 519 198 640
Sophimtning 100712 117 459
Fastighetsavgift/skatt 82790 82790
Forvaltningskostnader 148 470 147 520
Ovriga driftskostnader 233 062 208 928
2313732 2128 450
Not 5 Planerat underhill
Utfort underhall lokaler 0 392550
Utfort underhall installationer 43 000 58128
Utfort underhdll huskropp utviindigt 86 555 0
Utfort underhall mark 59 859 456 412
Utfort underhdll garage och parkering 0 11714
189 414 918 804
Not 6 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 30656 3338
Kontorsmaterial, tele, porto 7452 3474
Juridiska tgiirder, inkasso och férluster 17172 2 826
Extern revision 8 880 9610
Ovriga externa kostnader 21 694 25 639
85 854 44 887
Not 7 Personalkostnader och arveden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 45 894 89 100
Mbtesarvode 16 500 22200
Ovriga ersittningar 23 100 25 485
Utbildning frtroendevalda 0 1694
Arvode internrevisor 5 000 6 000
90 494 144 479
Ovriga anstillda
Lner och ersittningar 260 703
260 703
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Noter 2018 2017
Sociala kostnader 33 859 30 877
Summa personalkostnader 124 613 176 058
Foreningen har inga anstillda
Not 8 Avskrivningar
Avyskrivningar byggnader och ombyggnader 832611 811 656
832 611 811 656
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter bank och kortfristiga placeringar 0 281
Riinteintikter skattekonto 0 1
0 282
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
Féreningsavgild 0 89 400
Riintekostnader langfristiga skulder 501 171 537 876
Ovriga finansiella kostnader 0 0
501171 627276
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 11  Byggnader och mark
Ingdende anskaffiingsvirde byggnader 74 376 383 74 147 783
Arets investeringar ] 228 600
Utgdende ackumulerade anskaffhingsvirden 74 376 383 74 376 383
Ingdende ackumulerad nedskrivning av fastighet -20930 100 -20980 100
Utgéende ackumulerade nedskrivaingar -20980 100 -20980 100
Ingaende ackumulerade avskrdvningar byggnader och ombyggnader -12 969 830 -12158 174
Arets avskrivningar -832 611 -811 656
Utgdende ackumulerade avskrivningar -13 802 441 -12969 830
Ingéende anskaffningsvérde mark 1 836 000 1 836 000
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden mark 1836 000 1 836 000
Bokfiirt viirde 41 429 842 42262 453
Taxeringsviirde
Byggnad 20 805 000 20 805 000
Mark 3 630000 3 630000
Taxeringsviirde totalt 24 435000 24 435 000
Not12  Langfristiga placeringar
Andel i HSB Dalarna 500 500
500 500
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 169 980 46218
Skattefordringar 45178 34 514
215158 80 732
Not 14  Forlindring av eget kapital
Upplatelse- Yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhallsfond resultat resultat
Belopp vid 4rets ingang 4 675995 0 4353156 3581352 -655 394
2017 érs vinstdisp enligt stimmobeslut -655 394 655 394
Avgir avsittning till yitre fond enl. underhallsplan 200 000 -200 000
Omf, av utfort, planerat underhéll fran yttre fond -189 414 189414
Arets resuliat 275392
Belopp vid arets slut 4 675995 0 4363 741 2915372 275392
Not 15  Langfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Rintesats Kony.datum Kapitalskuld Kapitalskuld
Swedbank hypotek 2654250915 1,12% 2019-08-23 7176223 7676223
Stadshypotek 870749 2,01% 2022-09-01 10 767 534 10 988 406
Stadshypotek 876062 1,89% 2021-09-30 11351 273 11 584121
29295030 30248 750
Nista ars amortering berfiknas uppga till 953 720 953 720
Nista ars ldneomsitning uppgar till 6676233 7176223
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 21 665077 22118 807
Amortering inom 2-5 &r berdknas uppga till 3814880 3814880
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppgé till (inkl.omsatta 1an) 24 526 430 25480 150
Not 16  (vriga kortfristiga skulder
Killskatt 0 84
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Mervirdesskatt 14 676 13 883
14 676 13967
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
Upplupen el 70 000 29 000
Upplupen virme 54 000 40 000
Upplupna arbetsgivaravgifter 14 747 14 000
Férutbetalda hyror och avgifter 329531 317071
Upplupna réntekostnader 6334 23701
Upplupet revisionsarvode 9000 9 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 72 000
483 612 506 772
Not 18  Stillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 61 082 400 61 082 400
Not 19  Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets sihnt

Fireningen har antagit de nya stadgarna 2011 version 5
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Revisionsberattelse
Till féreningsstAmman i HSB Brf Kullan, org.nr, 716456-8748

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfor en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kullan fér
ar 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en | alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde fbr
Arel enligt Arsredovisningslagen, Forvaliningsberéttelsen &r
firenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs namare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Der
fdreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r obercende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevig vi har inhamtat ar tillrackliga och
Andamalseniliga som grund for véra uttalanden,

Annan information 4n arsredovisningen

Detta dokument innehdiler ven annan information &n
arsredovisningen avseende Bostadsrattskollen. Det &r styrelsen
som har ansvaret fér denna andra Information,

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information ach vi gdr inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av rsredovisningen &r det vart ansvar
att 13sa den information som Identifieras ovan och dvervéga om
informationen | vasentlig utstrackning &r oférenlig med
Arsredovisningen, Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om
informaticnen | Gvrigt verkar innehalla vasentliga felakligheter,

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar sluisatsen att den andra informationen innehaller
" en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera | det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bitd enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den intema
kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel,

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens firméaga att fortsatta verksamheten,
De upplyser, nér s4 &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser aft likvidera foreningen, upphtra med

verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra
nigot av defta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt Internafional Standards on Auditing
{ISA} och god revisionssed | Sverige, Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhef om huruvida arsredovisningan som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller p4 fel, och att lamna en revisionsheréttelse
som innehdller vara uttalanden, Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
1SA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tllsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer Jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamélsenliga for att utgéira en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till faljd av
oegentiigheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
rmaskopl, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller Asidoséttande av intern kontroll,

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fiir min revision fér aft
utforma granskningsatgarder som &r [Ampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uftala mig om
effektiviteten i den intena kontrollen,

s utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tllihdrande upplysningar,

s drarjag en slutsats om Iampligheten | aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana héndelser elfer
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméga att fortsatta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentiga
osékerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar
otillrckliga, modifiera uttatandet om Arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dack kan framtida
handelser eller forhallanden gbra att en férening inte [Angre
kan fortsatta verksamheten,



e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionera och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisicnens
planerade omfattning ach inrikining samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den fireningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

ttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Kullan for ar 2018
samt av fdrslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust,

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen ach beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrinet for rakenskapséaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisomn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedoémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsclideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

." -l -~ i
Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamat i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller ait ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebr att vi fokuserar granskningen pé
sadana &tgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Ratvikden [ 7 /> 2019

MA/ZZ»/

Tommy Martensson

ies Bjérb(éd

Emelie Borj

Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Bilaga till styrelsen Arsredovisning 2018

HSB Brf Kullan i Rattvik
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NYCKELTAL
Sparande

187
krikvm

Investeringshehov

Skuldsattning

4213
kr/kvm

Rantekénslighet

8%

Energikostnad

131

krikvm

Tomtratt
Nej

Arsavgift

747
krikvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfért/planerat underhall per
kvm fotal yta (boyta + lokalyta)

Det genomshnittliga vérdet av de investeringar

som behdver genomfdras under de narmaste

30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala réntebérande skulder per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteféréndring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtréatt innebér att foreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
5 = > 250 krlkvm

Ett sparande behovs for attklara ~ + = 201 =250 krlkvm
framtida investeringsbehov eller 3 =151 - 200 kr/kvm

kostnadsdékningar. 2 =100 — 150 kr/kvm
1=<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov ldmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den
avser att ta fram en
investeringsplan samt nér
den ber&knar att nasta
storre investering kommer
att genomféras.

Fér att ha framforhallning bor
foreningen ta fram en plan for alla
stdrre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stdrsta investerings-behoven.

. 5=<2000 kr/kvm
Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt fér att bedéma 4=2000 - 4998 krfkvm
ytterligare handlingsutrymme och 3 = 5 000 — 9 999 kr/kvm
mctstandf.kra.ft for 2 =10 000 — 15 000
kostnadséndringar och andra kr/kvm

behov.

1 => 15000 kr/kvm

Det &r viktigt att veta om 5=<4%

féreninggf?s o 4=4-T7%

ekonomi &r kénslig for

ranteforandringar. Beskriverhur ~ 3=7-10%

r-m]da r_antor kan paverka ) 9-10-20%

arsavgifterna — allt annat lika.
1=>20%

Ett riktmérke for en
normal energikostnad &r i

dagslaget
Ger en ingang till att diskutera cirka 200 kr/kvm. Men
energi- och resurseffektivitet i manga faktorer kan
féreningen. paverka — bade i

byggnaden och externt, t
ex energipriserna.

Om marken &gs av kommunen kan

det

finnas risk for framtida Ja eller nej
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde

medlemmens manadskostnad och

vérdet pa bostadsratten, Darfér & Bor varderas utifran
det viktigt att bedéma om risken for framtida
arsavgiften ligger ratt i forhallande  héjningar.

till de andra nyckeltalen — om det

finns en risk att den &r for lag.



