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HSB BRF ROSLAGS KULLE
ARSREDOVISNING 2019

HSB - dar mdjligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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Forvaltningsberittelse for Brf Roslags Kulle

Styrelsen far hdrmed avge drsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2019-01-01 - 2019-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostéder till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten S&gtorp 1 i Taby kommun.
Styrelsen har sitt sate i Taby kommun.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 99 7647
Garageplatser 77
Parkering 32

Foreningens fastighet &r byggd 2014 vardedr 2014.
Foreningen har under aret varit fullvérdesforsakrad hos Protector Forsékring. I férsakringen ingdr bostadsréttstillagg,
ansvarsférsakring samt styrelseansvarsforsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanldaggning
Foreningen &r delaktig i Sdgtorp GA:1, gemensamhetsanlaggning for garage, parkering, gard och lekpark.

Foreningens andel &r 63 % enligt lagenhetsférdelningen med brf Nasby Kulle, 99 respektive 58, totalt 157.
Vasentliga hdandelser under och efter ridkenskapsaret

Arsavgifter
/
Under &ret har 8rsavgifterna varit oforédndrade och planeras vara oféréndrade for 2020.

Genomfort planerat underhall
Foreningen har en digital underhdllsplan inlagd i HSB:s system vilken anvéands for planering och budgetering.

Serviceavtal for brandgardiner har tecknats med leveranttren Previs Brandgardiner med start januari 2020. Serviceavtal for hissar har

tecknats med Schindler.

Den 5-3riga garantin frdn Ikano Bostad gick ut 2019-05-15 vilket inkluderar garanti fr8n Ikanos underleverantérer &ven om dessas

leveranser succesivt gatt ur sin 5-3rsgaranti tidigare vilket ibland orsakat diskussioner men lést sig korrekt.
Pagdende eller framtida underhdli
Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2020 Flera Slutféra dtgarder som foljd av femdrsbesiktningen

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2019 Garage TIkano: Komplettering med halkarslist nedre ramp samt
dorrplan for att tata vattenlackage till “ramprummet”

2019/18 Garage Ikano: Komplettering yttre tatning av garage i NV
gaveln och NO hérnet

2018 Mark Ikano: omldggning av de sista 3 stupréren direkt till
draneringen for att minska vattentryck p& garaget

2017 Varme Ikano: Byte av varmebatterier, motoriserad
golvvarmestyrning ovanfor garaget, battre styrsystem

2017 Ventilation Ikano: byte av takflaktar pa 6B. Obligatorisk
VentilatiosnKontroll

2017 Betongskonstruktion Ikano: Undersokning och reparation av rorelseskador

2017 Mark Ikano: omlaggning av 3 stupror direkt till draneringen

for minskat vattentryck pd garaget
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Forvaltningsberattelse for Brf Roslags Kulle

Ovriga visentliga handelser

Stadgeandring

Lasning nummer ett togs pa extra drsmote 2019-12-04 for att dka flexibiliteten vid val av revisor. Ny text beslutades: “En av
revisorerna skall vara extern och bor vara godkand och auktoriserad”. En andra Iésning tas pd kommande &rsméte.

Radonmatning
Tkano genomférde enligt kommunens krav en radonmatning under varen. Mycket Idga vérden pd radon uppméttes.

Energideklaration, Energiklass E

I mars 2019 redovisade Ikano med hjélp av underkonsulten Varmex energideklarationer for vara tva huskroppar. Utfallet blev
Energiklass E enligt nya lagkrav frdn 2019-01-01. Ikano uppfyller lagkravet som géllde nar byggnaden uppférdes men hade i
bygglovet stéllt i utsikt energiklass C. Foreningen har hela tiden havdat att bygglovets lofte skall uppfylias.

Femarsbesiktning

Styrelsen har lagt ned betydande arbete p8 att frbereda och folja upp den femarsbesiktning (5AB) som genomfdrdes 2019-05-07
med stéd av foreningens anlitade besiktningsman. Femérsgarantins sista dag var 2010-05-15.

« Vid 5AB identifierades 46 punkter vara 26 &r &tgérdade, av Ikano eller i vissa fall féreningen.

e Alla lagenhetspunkter &r dtgardade.

e 12 punkter tillhér fyra omraden dar vi har en pdgdende tvist med Ikano.

3 garagepunkter skall inspekteras inom maj 2020, géllande tatningar av vattenlackage.

e Ikanos underleverantor har under hosten genomfor en yttre tétning av garaget néra trappan i sluttningen ned mot Scandic Hotell.
o Ovriga &r diverse mindre punkter.

Omrdden dar vi inte dr 6verens med Ikano &r

e Energiférbrukning gentemot teknisk specifikation i bygglovet samt avfrostningskapacitet

e Vattensamlingar i garaget och dessas hantering

o Kvalitet pa rorinfastning och slitsbotten vid lagenheters inkommande vatten

e Ljudniv8er i ldgenheter fr8n ventilation i&mfért med norm

D4 styrelsen i november 2019 riktade skadestdndskrav gentemot Ikano pa dessa fyra omrdden engagerade Ikano advokater.
Dialogen férs nu pa bagge sidor med stod av advokater med bdrjan i januari 2020. Foreningen &r av forsakringen utlovad ersattning
for rattshjalp.

Foreningen har infor och efter haft kostnader fér 5 AB i forma av konsultarvode (vérme- och ventilationsexpert), besiktningsman och
advokat.

Hemsidan
Aktuella nyheter till medlemmarna publiceras kontinuerligt under fliken Nyheter p& féreningens hemsida, med en kort notis pd
facebooksidan "Vi som bor i Roslags Nasby Kulle”, med hanvisning till hemsidan.

Fjarrvdarmearbete

Under hésten har kommunen gravt ned ledningar med storre kapacitet for fjdrrvérme med anledning av det nybyggda studenthuset
Unum. Trottoaren och parkeringen utanfor Nasbylundsvégen 22 har dérfér grévts upp och tillfalligt Sterstallts. Slutligt 3terstéllande
sker i var 2020.

Ekonomi
Ekonomin &r god. Under &ret har ca 2 MSEK ackumulerats vilket kommer att sénka I8nebehovet i samband med att nasta I&n skall
sattas om under véren 2020.

Avtal med HSB
Det andra dret av tvd med nya avtal med HSB tillsammans med brf N&sby Kulle I6per nu. Dessa técker ekonomi, fastighetsservice,
drift, markskdtsel samt, for Roslags Kulle, stéadning.

Tva driftsmdten inklusive fastighetssyn har hallits med HSB Fastighet och Drift inklusive en brandsyn. Stéddagarna har frdn hésten
justerats efter varens provperiod.

Brandsyn och brandskyddspolicy
Styrelsen genomforde i somras en brandsyn, speciellt inriktad p& gasolgrillar, samt en brandsyn tillsammans med HSB
Fastighetsservice.
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Forvaltningsberidttelse for Brf Roslags Kulle

Foreningens avtalspartners ar

- Fastighetsskotsel HSB

- Drift & Energi HSB

- Ekonomisk férvaltning HSB

- Stadentreprenad HSB Stad

- Markskotsel HSB Mark, genom Brf Nasby Kulle
- Passagesystem (dorrar) HSB (boendeinformation) och Pebab (systemunderhall)
- Parkering, k& och avtal HSB

- Atervinning miljorum Suez

- Sprinklersystem i garage a-Sprinkler
- Ladgenhetsvatten, matning Minol

- Hissar Schindler

- Garageport Assa Abloy

- Snoskottning tak DB Tak

- Fastighetsforsakring Protector

- Bostadsrattstillagg Protector

- Fjarrvéarme EON

- Elférbrukning Fortum

- EInét Ellevio

- Fiber, TV, IP-telefoni ComHem

- Kameradvervakning Smart Sakerhet
- Inglasning balkong Lumon

- Inglasning balkongtak Bentec

Stamma
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2019-05-09. Vid stdmman deltog 38 medlemmar som representerar 34 lagenheter.

Ingen medlem representeras via fullmakt. En av de narvarande, representerade en ldgenhet, hade @nnu inte flyttad in
och saknade darfor rostratt.

Extra foreningsméte holls 2019-12-04. Vid métet nérvarade 17 medlemmar.

Styrelse

Under perioden 2019-01-01 - 2019-12-31 haft féljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Torkel Norda Ordf6rande

Philip Eliasson Ledamot och vice ordftrande, till 2020-01-31
Rickard Hedenius Ledamot, frdn 2019-12-04
Elisabeth Levander Ledamot och sekreterare
Erik Aronsson Ledamot

Jonas Forsell Ledamot

Linda Kiby Suppleant

Johan Lundberg Suppleant

Styrelsen har under 8ret hallit 10 protokollférda styrelseméten. Darutdver har ett antal projekt och leverantérsméten hallit.
For sin administration har styrelsen ett gemensamt arkiv pd Dropbox, inklusive ytterligare tvd, ett fér laddplatsprojektet samt ett
for GA, det sista gemensamt med Brf Nasby Kulle.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen. Tva i férening av ledaméterna.

Revisorer

Clas Niklasson Grant Thornton Sweden AB

Orjan Karlsson Grant Thornton Sweden AB, revisorssuppleant
Valberedning

Valberedningen bestdr av Asa Ericsson och Joakim Westin. Rickard Hedenius avgick ur den i samband med invalet till
styrelsen 2019-12-04.



@ Org Nr: 769624-3547

Forvaltningsberdttelse for Brf Roslags Kulle

Underhdlisplan

Féreningen har en digital underh8llsplan inlagd i HSB:s system vilken anvénds fér planering och budgetering. Underhélisplanens syfte
&r att sékerstilla att medel finns for det planerade underh8llet som behdvs fér att halla fastigheterna i gott skick. Under dret utfort
underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Var férening har valt en styrelse som séakerstéller att regler och forordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hdgre de leverantorer vilka tar ett sd stort milioméssigt ansvar som méjligt.

Social

Foreningens mediemmar idag ar solidariska mot framtida mediemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 154 (156) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2019 (2018). Under dret har 9 (10) 6verldtelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstéllining och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s3 kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsréattsférening.
Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse fér dig som medlem, kdpare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och géra det enkelt for lasaren att
jamfdra exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 640 640 640 586
Totala Intdkter kr/kvm 803 788 829 731
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 217 215 274 145
Beldning, kr/kvm 10 377 10 385 10 826 11 098
Réntekanslighet 16% 16% 17% 19%
Drift och underhéll kr/kvm 402 359 317 318
Energikostnader kr/kvm 94 94 75 77
Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pa att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rékna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utgd frén bostadsréttens
andelsvarde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intékter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. M&nga bostadsrattsféreningar har
intdkter utéver arsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och dé syns det har.
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Forvaltningsberattelse for Brf Roslags Kulle

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje 8r (stammar, fénster, tak etc.). Darfér m8ste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6éverskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utforda investeringar). P&
1&ng sikt gar pengarna till de planerade underhéll och investeringar vi behéver géra, antingen genom att vi har pengar p& banken
eller att vi har amorterat och pd s§ sétt skapat ett [&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite langre ner g8r det ocksa att se
hur vi raknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvim
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostdder och lokaler d8 nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsréttsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger" ska man utgd fr&n den bostadsréttens andelsvérde.

Rantekadnslighet
Anger hur mdnga procent bostadsrattsféreningen behéver héja avgiften med om réntan pé 18nestocken g8r upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underh8ll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhdll fordelas pd ytan for bostader och lokaler och beréknas pa drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea fér varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in eventuella
intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men fér bostadsréttsféreningar som betalar sina medlemmars hushéllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 6 141 6 025 6 339 5 589 6 165
Resultat efter finansiella poster -917 -889 -413 -1 395 -1 252
Soliditet 77% 77% 77% 76% 76%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underh8ll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fétt dver i den I6pande driften under rékenskaps8ret. Darfor tas avskrivningar (som inte p8verkar likviditeten)
samt drets planerade underhdll bort.

Rorelseintakter 6 141 382
Rorelsekostnader - 6 089 802
Finansiella poster - 968 313
Arets resultat -916 733
Planerat underhall + 72 750
Avskrivningar + 2 504 780
Arets sparande 1 660 797
Arets sparande per kvm total yta 217
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Forvaltningsberittelse for Brf Roslags Kulle

Forandring eget kapital

Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat  resultat

Belopp vid drets ingdng 275 595 000 0 1131944 =311873153 -889 126
Reservering till fond 2019 637 000 -637 000
Tansprdktagande av fond 2019 -72 750 72750

Balanserad i ny rakning -889 126 889 126

Arets resultat -916 733

Belopp vid drets slut 275 595 000 0 1696194 -4 640 529 -916 733

Forslag till disposition av drets resultat

Till stimmans forfogande stér foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -4 640 529
Arets resultat -916 733
-5 557 262
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -4 076 279
Arets resultat -916 733
Reservering till underhalisfond -637 000
Tansprdktagande av underhélisfond 72 750
Summa till stammans férfogande -5 557 262

Stamman har att ta stélining tili:
Balanseras i ny rékning -5 557 262

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stélining finns i efterf6ljande resultat- och balansrakning med tillhdrande
tillaggsupplysningar.
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Brf Roslags Kulle

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 6 141 382 6 025 270
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 149 105 -2 776 946
Ovriga externa kostnader Not 3 -207 697 -133 712
Personalkostnader och arvoden Not 4 -228 221 -179 079
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 504 780 -2 504 780
Summa rorelsekostnader -6 089 802 -5 594 516
Roreiseresuitat 51 580 430 754
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter Not 5 856 1199
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -969 169 -1321 079
Summa finansiella poster -968 313 -1 319 880
Arets resultat -916 733 -889 126

/I% )|
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Brf Roslags Kulle
Balansrikning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 348 495 650 350 921 920
Inventarier och maskiner Not 8 471 059 549 569
P&gdende nyanlaggningar Not 9 323 156 248 361

349 289 865 351 719 850
Summa anldggningstillgdngar 349 289 865 351 719 850
Omsattningstiligdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 100 1298
Ovriga fordringar Not 10 2 780 262 1536 057
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 180 194 266 134

2 960 556 1 803 489
Kassa och bank Not 12 10 868 0
Summa omsattningstillgédngar 2 971 424 1 803 489
Summa tillgdngar 352261289 353523339
A/ A
/
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Brf Roslags Kulle
Balansréikning_] 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 275 595 000 275 595 000
Yttre underhéllsfond 1 696 194 1131944
277 291 194 276 726 944
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -4 640 529 -3 187 153
Arets resultat -916 733 -889 126
-5 557 262 -4 076 279
Summa eget kapital 271 733 932 272 650 665
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 79 280 799 79 349 303
79 280 799 79 349 303
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 68 504 68 504
Leverantorsskulder 236 717 441 837
Skatteskulder 64 414 85 759
Ovriga skulder Not 15 75 100 76 300
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 16 801 823 850 971
1 246 558 1523371
Summa skulder 80 527 357 80 872 674
Summa eget kapital och skulder 352 261 289 353 523 339
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Brf Roslags Kulle

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -916 733 -889 126
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 504 780 2 504 780
Kassaflode frén I6pande verksamhet 1 588 047 1615 654
Kassafléde frén forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 130 016 -160 092
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -276 813 367 074
Kassaflode frén Iopande verksamhet 1441 250 1822 635
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -74 795 -248 361
Kassaflode fran investeringsverksamhet -74 795 -248 361
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 18n till kreditinstitut -68 504 -3 368 504
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -68 504 -3 368 504
Arets kassafléde 1297 951 -1794 230
Likvida medel vid drets borjan 1428 520 3 222 750
Likvida medel vid drets slut 2726471 1428 520

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Brf Roslags Kulle
Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L3n med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden med 1 % av anskaffningsvardet &rligen och total livslangd har bedémts
till 100 &r frén fardigstallandetiden.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10% p& anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprdkstagande frén underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostdder som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningen betalar ingen kommunal fastighetsavgift fram till och med 2031.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemaéssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en
del placeringar.
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4 892 484 4 892 484
Arsavgifter vatten 337 295 368 361
Hyror 709 300 665 400
Ovriga intékter 238 803 137 096
Bruttoomsattning 6 177 882 6 063 341
Avgifts- och hyresbortfall -36 500 -38 071
6 141 382 6 025 270
Not 2 Drift och underhali
Fastighetsskotsel och lokalvérd 688 120 690 604
Reparationer 613 713 310 396
El 414 080 414 826
Uppvarmning 473 255 518 765
Vatten 170 220 154 722
Soph@mtning 177 030 174 169
Fastighetsférsakring 88 098 85 356
Kabel-TV och bredband 162 560 162 231
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 81 996 42 878
Forvaltningsarvoden 188 110 152 562
Ovriga driftkostnader 19173 38 285
Planerat underhall 72 750 32 152
3149 105 2 776 946
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 16 307 41 350
Administrationskostnader 45 439 24 111
Extern revision 16 000 12 000
Konsultkostnader 129 951 56 250
207 697 133712
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 168 350 134 400
Ovriga arvoden 13 650 0
Sociala avgifter 46 221 38179
Ovriga personalkostnader 0 6 500
228 221 179 079
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 734 959
Ovriga ranteintakter 122 240
856 1199
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 969 169 1321 079
969 169 1321 079
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 242 627 000 242 627 000
Ingdende anskaffningsvarde mark 118 000 000 118 000 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 360 627 000 360 627 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -9 705 080 -7 278 810
Arets avskrivningar -2 426 270 -2 426 270
Utgdende ackumulerade avskrivningar -12 131 350 -9 705 080
Utgdende redovisat virde 348 495 650 350921 920
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 138 000 000 119 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 666 242 4 288 080
Taxeringsvarde mark - bostader 64 000 000 47 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 7 819 108 0
Summa taxeringsvarde 214 485350 170 288 080
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 785 099 785 099
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 785 099 785 099
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -235 530 -157 020
Arets avskrivningar -78 510 -78 510
Utgdende ackumulerade avskrivningar -314 040 -235530
Bokfort varde 471 059 549 569
Not 9 Pdgdende nyanldaggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 248 361 0
Arets investeringar 74 795 248 361
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 323 156 248 361
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 64 659 107 537
l}vrékningskonto HSB Stockholm 2715603 1428 520
Ovriga fordringar 600 0
2780 862 1536 057
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 180 194 139910
Upplupna intdkter 0 126 224
180 194 266 134
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kassa och bank
Handelsbanken 10 868 0
10 868 0

I
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Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nasta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 24447901 0,79%  2020-03-04 21111 051 34 252
SBAB 24660877 0,70%  2020-03-20 17 810 638 34 252
Stadshypotek 20810 1,02%  2020-04-30 19 205 244 0
Stadshypotek 983514 1,18%  2021-10-30 21 222 370 0
79 349 303 68 504
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 79 280 799
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 79 006 783
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 85 231 587 85 231 587
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av Idngfristig skuld 68 504 68 504
68 504 68 504
Not 15 Ovriga skulder
Inre fond 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 75 100 76 300
75 100 76 300
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 37792 37 861
Forutbetalda hyror och avgifter 491 787 481 757
Ovriga upplupna kostnader 272 244 331 353
801 823 850971
Ovanst&ende poster bestér av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
Not 17 Vésentliga héndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rets slut
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Roslags Kulle

Org.nr. 769624-3547

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsféreningen Roslags Kulle f6r ar 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med drsredovisningens Gvriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att féreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4r tillrdckliga och
indamdlsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den bedémer 4r
nodvindig fr att uppritta en drsredovisning som inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller p fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Registrerat revisionsholag
Member of Grant Thornton International Ltd

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r
hégre in for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsitgirder som #r limpliga med héinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6rande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhidmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag 1
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en férening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pi ett siitt som ger en rittvisande bild.

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

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsféreningen Roslags
Kulle f6r 4r 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och
indamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation 4r utformad si att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

* foretagit ndgon étgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pé nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller

stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan franleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pd min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omriden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och
6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som #r relevanta f6r mitt uttalande

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.

P

Norrképing den 15 maj 2020

AW,

Clas Niklasson
Auktoriserad’revisor / Medlem i FAR
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
féreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser i 6vrigt
under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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