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Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inrikining ,

Foreningen &r ett privatbostadsforetag vars huvudsakliga dndamal r att i foreningens hus upplata
bostadslégenheter for permanent boende &t foreningens medlemmar. Féreningen #ger och forvaltar
fastigheten Garvaren 16. P4 fastigheten har under dren 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 catportplatta som inrymmer
55 bilplatser.

Lagenhetstyp Antal Yta (m2
1 rum och kék 6 336
2 rum och kék 24 1678
3 rum och kok 25 2152
4 rum och kdk 5 509
Bostider totalt: 60 4675
Lokaler 2 2279

Byggnaderna ar fullvérdeforsikrade. Férsikringsbolag éir Dalarnas Foérsikringsbolag.
Bostadsrattstilldgg for samtliga lagenheter ingar i arsavgifien.

Administrativ och ekonomisk forvaltning har utfSrts av HSB MilarDalarna.
Fastighetsskotseln har utforts av HSB MélarDalama.

Styrelsen har gjort den stadgeenliga besiktningen i december 2018, ingen dr gjord 2019,
Senaste underhallsplan dr uppdaterad ar 2016,

Avgifter och hyror :
Arsavgifierna var ofdrindrade &r 2019, Styrelsen har faststéllt budgeten for ar 2020 och beslutat om
ofdréndrad drsavgift. Arsavgifterna uppgar dirmed till i genomsnitt 747 kr/m?.

I avgiften ingér vatten, viirme och kabel-TV.

Medlemsantal

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 70 (73). Anledningen till att medlemsantalet
Overstiger antalet bostadsriitter i foreningen ir att mer in en medlem kan dga samma ligenhet.
Vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare. HSB MilarDalarna ir
medlem i fSreningen. Under ret har 7 (3) ligenhetsverlatelser skett.

Foreningsstimma ,
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-02. I stimman deltog 16 (17)medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under rikenskapséret haft féljande sammanséttning: Till stimman:
Per Knutsson Ordforande 2020
Nils Karlsson Vice ordférande 2020
Gunnar Rosenlund Sekreterare 2019-09-01
Birgitta Frojd Ledamot 2021
Erik Petters t.0.m. 2019-09-30 Ledamot utsedd av HSB MilarDalarna

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Per Knutsson och Nils Karlsson.
Gunnar Rosenlund avflyttad.

Styrelsen har under 4ret hallit 11 (7) protokollférda méten. oC
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Per Knutsson, Nils Karlsson och Birgitta Frojd, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Emelie Borjes Bjdrklund, vald av foreningen, samt BoRevision AB av HSB
Rikstorbund utsedd revisor.

Valberedning
Eva Britt Ambell och Daniel Stors med Eva Britt Ambell som sammankallande.

Studieorganisatir
Studieorganisatdr har varit styrelsen,

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullmiiktige
Foreningens representanter i HSB MilarDalarnas fullméktige har varit Per Knutsson med Nils
Karlsson som suppleant.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Arets underhall

s Maileriarbeten vindskivor samt taknock.
Reparation av betongviigg garage.
Malning entretak
Fortsatt rengéring av plattak
2019 Borttagande av alle Knihsgatan.
2019 Plantering av nya triid eller buskar.

Planerat underhall
o Spolning stammar kommer varen 2020.
s Eventuell takrenovering Solkullan.
¢ Kommun breddar Knihsgatan
¢ Uteplats Knihsgatan 5 A.

Historik, underhall (atgird och artal)
¢ Byte elbelysning i trapphus
Upprustning av uteplatsen Solkullan
Upprustning av tridgarden med nya mdbler, grillplats och nedtagning av trid
Upprustning av affiirslokal
2017 Energioptimeringsprojekt
2018 Rengdring av plattak vid Solkullan samt carportar
2018 Utebelysning bytt till ledlampor C(\J
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Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning, tkr 4106 4276 3910 3917 3896
Resultat efter finansiella poster, tkr -208 275 655 -202 1
Avgiftsniva kr/kvm 747 747 747 747 748
Yttre fond kr/kvm (inkl lokalyta) 579 628 626 780 780
Lan kr/kvm (ink! lokalyta) 4250 4213 4350 4461 4563
Soliditet % 28 29 28 28 28
Likviditet i % 128 45 39 104 109
Genomsnittlig skuldriinta 1 % 1,81 168 1,78 228 272
Fordndringar i eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéing 4 675995 4363 741 2915372 275392
Omfbring av arets resultat enl
arsstimma 275392 -275 392
Disp. fond for ytire uh enl
styrelsebeslut -456 922 456 922
Avsittn, fond for yttre uh enl
underhillsplan 12G 000 -120 000
Arets resultat -207 913
Belopp vid arets slut 4675 995 4026 819 3527 686 2207 913

Resultatdisposition

Till foreningsstdmmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital att disponera av stimman

3527 686
-207 913
3319773

Styrelsen foresidr att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rakning

3319773

Efter ovanstiende dispositionsforslag uppgar fond for yitre underhall till 4 026 819

kr.

Arets resultat efter foréindringar avseende fond for yttre underhall blir 129 009 kr,

se resultatrikningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar fSreningens resultat och stéllning
finns i efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande

tillaggsupplysningar EC/
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 4 106 021 4276 422
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 46 366
Summa rorelseintdkter 41 1 4322788
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 379 737 -2 397 562
Planerat underhall Not 5 -456 922 -189 414
Personalkostnader och arvoden Not 6 -113 564 -126 638
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar Not 7 -832 611 -832 611
Summa rérelsekostnader -3782 834 -3 546 225
Rorelseresultat 323 187 776 563
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -531 100 -501 171
Summa finansiella poster -531 100 -501 171
Arets resultat -207 913 275 392
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhllsfond -120 000 -200 000
Disposition underhallsfond 456 922 189 414
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhdllsfond 336 922 -10 586
Overskott/underskott efter férindring av underhélisfond 129 009 264 806

0C
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Balansrdkning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstifigangar
Byggnader Not 9 38 761 231 39 593 842
Mark Not 10 1 836 000 1 836 000
40 597 231 41 429 842
Finansiella anldggningstiligéngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 11 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 40 597 731 41 430 342
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 12 2 444 1352
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 1298 232 425 812
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 267 172 215 158
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77 423 70 278
1 645 270 712 599
Summa omséttningstillgangar 1 645 270 712 599
Summa tillgdngar 42 243 001 42 142 941



sk

o

HSB Brf Kullan i Rattvik

Org Nr: 716456-8748

Balansrﬁkning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 4 675 995 4 675 995

Underhallsfond 4 026 819 4 363 741
8 702 814 9039 736

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 527 687 2915 372

Arets resultat -207 913 275 392
3319773 3190 764

Summa eget kapital 12 022 588 12 230 501

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 28 939 430 21 665 077

28 939 430 21 665 077

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 612 248 7 629 953

Leverantdrsskulder 27 696 31159

Fond for inre underhall 82 618 87 963

Ovriga kortfristiga skulder Not 17 13 055 14 676

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 545 367 483 612
1 280 984 8 247 363

Summa skulder 30 220 414 29912 440

Summa eget kapital och skulder 42 243 001 42142 941

U
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -207 913 275 392
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 832 611 832 611
Kassaflode frén I6pande verksamhet 624 698 1108 003
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -60 251 -137 564
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 51.395 -94 328
Kassaflode frén I6pande verksamhet 615 772 876 112
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder 256 648 -953 720
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 256 648 -953 720
Arets kassaflode 872 420 -77 608
Likvida medel vid drets borjan 425 812 503 420
Likvida medel vid arets slut 1 298 232 425 812

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.%
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allma@nna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Kontoplan och 8rsredovisningsmall har &ndrats fr&n féregdende &r.

Det medfdr att Arsredovisningen 2019 inte gdr att jamféra med beloppen i Arsredovisningen 2018.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beraknas f&. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) for den period de avser.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart 6ver férvéntade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pé& komponenternas respektive virde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,1 %

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
foéreningens underhdllsplan.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte
kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 28 882 103 kr. (28 882 103 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.CO
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Krsavgifter 3 488 428 3 490 428
Hyror 411 783 432 488
Ovriga avgifter 197 576 223 685
Ovriga intdkter 28 460 142 667
Bruttoomséttning 4 126 247 4 289 268
Hyresbortfall -20 226 -12 846
4106 021 4276 422
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Agarbonus 0 33734
Rterbéring Dalarnas férsikringsholag 0 12 632
[i] 46 366
Not 4 Driftskostnader ;
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 722 007 667 568
Reparationer 213 327 173 468
El 228 960 263 707
Uppvarmning 398 683 443 528
Vatten 200 317 200 519
Sophdmtning 106 096 100 712
Ovriga avgifter 223 500 219 593
Forvaltningskostnader 158 805 148 070
Fastighetsavgift 85 770 82 790
Ovriga driftskostnader 42 273 99 632
2379 737 2 399 586
Not 5 Planerat underhall
Underhall gemensamma utrymmen 39186 0
Underhdll installtioner 82 216 43 000
Underhdll huskropp utvandigt 335520 86 555
Underhall markytor 0 59 859
456 922 189 414
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 94 800 45 894
Ovriga arvoden 16 560 39 600
Revisorsarvode 3000 5000
Léner och andra ersattningar 943 260
Sociala kostnader -1739 33 859
113 564 124 613
Sociala kostnader- periodiseringsfel sen tidigare &r. 113 564 124 613
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under 8ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 832 611 832 611
832611 832 611
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader 1&ngfristiga skulder 531010 501 171
Ovriga finansiella kostnader 90 0
531 100

501 17)[:0



7

Org Nr: 716456-8748

HSB Brf Kullan i Rattvik

11

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 74 376 383 74 376 383
Utgé&ende ackumulerade anskaffningsvérden 74 376 383 74 376 383
Ingdende ackumulerade avskrivningar -13 802 441 -12 969 830
Krets avskrivningar -832 611 -832 611
Utgdende avskrivningar -14 635 052 -13 802 441
Ingdende nedskrivningar -20 980 100 -20 980 100
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -20 980 100 -20 980 100
Bokfort varde 38 761 231 39593 842
#
Taxeringsvarde for Garvaren 16 | Rattvik. Vardedr 1992.
Byggnad 22 800 000 20 805 000
Lokaler 252 000 0
23 052 000 20 805 000
Mark - byggnad 4 530 000 3 630 000
Mark - lokaler 0 0
4 530 000 3 630 000
Taxeringsvarde totalt 27 582 000 24 435 000
Not 10 Mark
Ing&ende anskaffningsvérde 1 836 000 1 836 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1836 000 1 836 000
Bokfort varde 1836 000 1836 000
Not 11 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500

500
o
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2 444 1352
2444 1352
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 31534 45 178
Skattekonto 201 904 169 980
Ovriga fordringar 33734 0
267 172 215 158
Not 14 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat KArets resultat
Belopp vid drets ingang 4 675 995 4363 741 2915372 275392
Omfdring av drets resultat enligt rstdmma 275 392 -275 392
Disp. Fond fér ytire uh enl styrelsebeslut -456 922 456 922
Avsittn, Fond for yttre uh enl underhdlisplan 120 000 -120 000
Krets resultat -207 913
Belopp vid arets slut 4 675 995 4 026 819 3 527 686 -207 913
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta 8rs
L&neinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 870749 2,01% 2022-09-01 10 546 662 220872
Stadshypotek AB 876062 1,89% 2021-09-30 11 118 425 232 848
Swedbank Hyp. AB 2951827845 1,21% 2026-08-25 7 886 591 158 528
29 551 678 612 248
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 28 939 430
Styrelsen har for avsikt att omsétta [&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
bergknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem ar uppga till 26 490 438
Stéllda sékerheter
Panter och dirmed jamfdrliga sdkerheter som har stillts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 61 082 400 61 082 400
varay frigjorda -22 511 000 -22 511 000
Summa stillda sdakerheter 38 571 400 38 571 400
Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (n&sta &rs berdknade amorteringar) 612 248 953 720
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (n&sta drs laneomséttning) 0 0
612 248 953 720
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 84 0
Mervardesskatt 12971 14 676
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
13 055 14 676
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Férutbetalda hyror och avgifter 288 333 329 531
Upplupna réntekostnader 27 263 -11 794
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 229771 257 349
545 367 575 086
Not 19 Visentliga hdndelser efter rikenskapsérets utgdng

Inga vésentliga handelser har skett efter rékenskapsarets utgéng. CU
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Emelie Bones Bjorklund Christina Cederldt
Av stdmman vald revisor BoRevision AB

Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Revisionsberattelse
Till féreningsstamman | HSB Brf Kulian i Rattvik, org.nr. 716456-8748

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdr en revision av Arsredovisningen fér HSB Brf Kullan |
Rattvik for &r 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats | enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vaseniliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella statlning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflde for
aret enligt arsredovisningslagen, Férvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens Svriga delar,

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller
resultatrakningsn och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssad i Sverige.
Revisorernas ansvar enfigt denna sed beskrivs nirmare i avsnitien
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
f6reningsvaida revisorms ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen eniigt god revisorssed |
Sverlge. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tiltréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n
&rsredovisningen avseende Bostadsréttskolien. Del &r styrelsen
sorn har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gdr inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vért ansvar
attlasa den information som identifieras ovan och &vervéga om
Informationen i vasentlig utsirackning ar ofdrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi | dvrigt inhmtat under revisionen samt bedémer om
Informationen i Gvrigt verkar innehalia vésentiiga felaktigheter,

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
Information, drar slutsatsen att den andra informationen innshaller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget atf rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att upprétia en
Arstedovisning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fireningens férméaga aft fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér s& &r tillampligt, om férhéllanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillzmpas
dock inte om styrelsen avser aft likvidera fireningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till aft géra
négot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt Infernational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte Innehétler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
p& oegentligheter eller misstag, och att #imna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
4r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garant f6r atf en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kernmer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felakligheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som det av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen, Dessutom:

+  identifierar och bedSmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tilirackliga och
éndamélsenliga for att utgtra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upplacka en vasentlig fefaktighet till folid av
oegentligheter & hdgre an fr en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentiigheter kan innefatta
agerande | maskopi, frfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller Asidosattande av intern konfroli.

»  skaffar jag mig en forstielse av den det av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r tampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

»  utvarderar jag 1ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen ach tillhdrande upplysningar.

+  drar jag en slutsats om 12mpligheten i att styrelsen anvinder
anfagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsals, med grund | de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser aller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamhetan, Om jag drar
slutsatsen ati det finns en vasentlig osakerhetsfakior, méste
jag i revisionsberatielsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vasentiiga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen, Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten,

«  ulvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukiuren
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om rsredovisningen aterger de underliggande CC/



upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kullan fér ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust.

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

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande fill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

= foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tildmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

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

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforound professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av freningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sdana tgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgéarder och andra
forhallanden sem &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens farslag till
dispositioner befraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Christina Cederlaf

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Kullan i Rattvik
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Org Nr: 716456-8748

NYCKELTAL DEFINITION
Sparande
156 Arets resultat + summan av avskrivningar +
kr/kvm summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)
Investeringsbehov
Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomféras under de ndrmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ |okalyta)
krfkvm
Skuldsattning
4250
kr/kvm Tolala réntebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

Réntekénslighet

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

8%

Energikostnad

119 Totala kostnader for vatten + vérme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)
kr/kvm
Tomtrétt
Nei Fastigheten innehas med tomtréatt — ja eller nej
el (Tomtratt innebér att foreningen inte &ger
marken)
Arsavgift
746
Totala &rsavgifter per kvm total boyta
kr/kvm

(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadstkningar.

For att ha framforhallning bor
féreningen ta fram en plan fér alla
stdrre investeringar som behdver
genomfdras 30 &r framat sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.

Det ar rimligt att planen omfattar de

10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt fér att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteféréndringar. Beskriver hur
hdjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
foreningen.

Om marken &gs av kommunen kan

det
finnas risk for framtida
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde

medlemmens manadskostnad och

vérdet pa bostadsratten. Darfor &r
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r fér lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5=> 250 kr/kvm

4 =201 - 250 kr/kvm
3=151-200 kr/kvm
2 =100~ 150 kr/kvm
1=<100 kr/lkvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
stérre investering kemmer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2 000 -4 999 kr/kvm
3=5000- 9999 krlkvm

2 =10 000—15 000 kr/kvm

=>15 000 kr/kvm
5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmarke for en normal
energikostnad ari
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir
tillgéngar i foreningen avsedda for
ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ir den kostnad som
motsvarar virdeminskningen pa
féreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna pa flera ar.

BALANSRAKNINGEN (BR) visar
foreningens samtliga tillgangar, skulder
och eget kapital per bokslutsdagen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den
del av drsredovisningen som &terger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av arsredovisningen 4r
resultatrikning, batansrikning och
nottorteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbéttringar i respektive
lagenhet. Den arliga omféringen paverkar
féreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rikningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gér
man genom att jamfora forhéllandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomséttningar.
Normalt bor talet vara ver 100%.

KORTFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen skall betala inom ett ar,

LANGFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen skall betala efter ett ar eller
senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir
likvida medel samt kortfristiga placeringar
och fordringar som kommer att betalas
inom kort.

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intékter och
kostnader for rikenskapsiret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under aret, t ex
virdeminskning pa inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intidkterna har varit storre an
kostnaderna blir det en vinst och omvént
forhallande ger en fortust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhall som
belastar RR, regleras det i resultat-
dispositionen genom uttag ur yttre fond.

SOLIDITET visar foreningens langsiktiga
betalningsformaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna. Ju storre
del av tillgangarna som &r finansierade
med eget kapital desto béttre soliditet.

- Soliditetstalet har i denna arsredovisning

inte paverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebdr att allt eget kapital ar forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
lamnat som sikerhet for 1an.

YTTRE FONDEN iér en fond som
foreningen gér omforing till varje ar enligt
underhélisplan. Denna fond skall resultat-
méssigt ticka framtida underhallsbehov.



