m HSB Brf Kullen i Vasteras 1
&> Org. Nr.778000-3187

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Kullen i Vasterds far harmed lamna
arsredovisning for rakenskapsdret 2020-01-01—2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsforetag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229) som
har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus uppldta bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed frémja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2018-12-05.

Féreningen som har sitt séte i Vasterds dger fastigheten Fasanen 2 i Véster8s som byggdes &r
1942-43.

Pa fastigheten finns 3 bostadshus med tillsammans 14 trapphus med adresserna Bomansgatan
22, 24 och 26.

Foreningens 126 bostader fordelar sig enligt foljande:
12Igh.irok 300 m?
30Igh.1rok1155m?
721gh.2 r o k 3 558 m?
12Igh.3rok 780 m?

Lagenhetsyta: 5 793 m?
Lokalyta: 77 m?

Inom foreningen finns 68 st p-platser och 10 st lokaler med hyresritt.
Fastigheterna ar fullvardeforsakrade i Folksam dar &ven bostadsrattstilldgget ingér.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes 2020-08-27.

Den ekonomiska forvaltningen, fastighetsskotsel och lokalvérd har under &ret skétts av HSB
MalarDalarna.

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underh8lisdtgérder och investeringar i

fastigheten:

Rtgérd Ar

Fasad 1992-1993
Fonster 1992-1993
Balkong 1992-1993
Stam 1992-1993
Utemiljo 1992-1993
Basturenovering 2016-2017
L3ssystem 2020
Kallardorrar 2020
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Underhdll och investeringar: Lopande underhdll, byte tvattmaskin, byte Idssystem och byte av

kéllardorrar.
Planerade underhdll de narmaste 5 &ren &r renovering av hissarna
Foreningen har uppdaterat underhalisplanen under &ret.

Overféring till fond for yttre underhdll sker enligt fonderingsbehovet pa 30 r enligt uppdaterad
underhalisplan. 2020 &rs fonderingsbehov uppgar till 641 000 kr.

Foreningens bankldn uppgdr pd bokslutsdagen till 17 493 885 kr. Under &ret har foreningen
amorterat 221 820 kr.

Styrelsen beslutade om oféréndrade drsavgifter infér 2020. Detsamma géller for 2021
Arsavgifterna uppgdr i genomshnitt till 768 kr per kvm och ar.

Under 2021 ska tva 1&n villkorsandras, 2021-03-01.

Foreningens ekonomi bedéms som god. Avgiftsnivderna bedéms som stabila men kan p&verkas
ndgot av generella prisékningar.

Budgeten for 2021 visar att foreningen har téckning for sitt fonderingsbehov fér framtida
underhéllsdtgarder.

Foreningsinformatior. Nyvalda styrelseledaméter har erhdllit handledning for sitt uppdrag av
HSB Malardalarna.HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda har utkommit med fyra
nummer under dret. Styrelsen har ocksd erhéllit sju nummer av informationsbladet Nytt frn
HSB Malardalarna. Allman information har gatt ut via foreningens hemsida.

Foreningen har en egen hemsida: http://www.hsb.se/malardalen/kullen, samt egen e-post

adress: brfkullen@outlook.com

Foreningen planerar for en stérre medlemsaktivitet i form av 80 ars jubileum 2022-2023.
Medlemsinformation

Ordinarie foreningsstémma hélls 2020-06-16 i foreningslokalen. Antal deltagande var 12 st.

Foreningen hade vid drets slut 155 (158) medlemmar varav HSB MélarDalarna utgdr en.
Under dret har 17 (12) lagenhetséverlatelser skett.

Styrelsens sammansattning under dret har varit:

Robin Myrberg ordférande/ledamot

Daniel Eriksson sekr/ledamot

Axel Sjoberg ledamot

Kjell Hellman ledamot

GOran Sundstrom ledamot utsedd av HSB MalarDalarna

I tur att avgad vid ordinarie féreningsstdmma ar ledaméterna Robin Myrberg samt Daniel

Eriksson. /67
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Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantréden.

Nuvarande firmatecknare &r Axel Sjéberg, Robin Myrberg, Daniel Eriksson samt Kjell Hellman,
tvd i forening.

Revisor har varit Niklas Wilson samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor inom Borevision AB.

Valberedning har varit William Rosborg och Kjell Hellman med William Rosberg som
sammankallande.

Foreningens representant i HSB-foreningens fullméaktige har varit Kjell Hellman.

Vicevard har varit Anna Sofia Olsson.

FLERARSOVERSIKT

Baseras pa total lagenhetsyta

Resultat och stillning 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning tkr 4 957 4 924 4 967 4 649 4674
Resultat efter finansiella poster tkr 314 905 715 585 869
Soliditet % (Eget kapital/tot tillgdngar) 44% 43% 42% 40% 40%
Arsavg.bostader kr/m? (exx konsumtionsavg) 768 768 768 768 768
Bankskuld kr/m? 3020 3058 3 096 3133 3164
Réantekostnader kr/m? 33 34 39 61 83
Beldningsgrad % (skuld/tax.varde) 23% 23% 25% 26% 26%
Avsattning underhallsfond kr/m?2 111 105 105 107 108

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Medlems- Underh.- Balanserat Rrets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 135 085 8 985 438 4 142 652 905 261
Omforing av drets resultat enl &rsstdmma 905 261 -905 261
Disp. fond for yttre uh enl styrelsebeslut -777 264 777 264
Avséttn. fond for yttre uh enl underhalisplan 641 000 -641 000
Arets resultat 314 421
Belopp vid drets slut 135 085 8849 174 5184 177 314421
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RESULTATDISPOSITION

Balanserat resultat 5047 913
Disposition ur UH-fond 777 264
Avsatt till UH-fond - 641000
Arets resultat 314 421
Summa fritt eget kapital att disponera av stamman 5498 598

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rakning 5498 598
Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgdr fond for yttre underhdll till 8 849 174 kr.
Rrets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhall blir 450 685 kr.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stélining
finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar
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HSB brf Kullen i Visterds
2020-01-01 2019-01-01

Resultatrékning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintidkter

Nettoomsattning Not 2 4 956 558 4 924 365
Summa rorelseintakter 4956 558 4924365
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -3 819 869 -3 197 811
Ovriga externa kostnader Not 4 -58 286 -54 703
Personalkostnader och arvoden Not 5 -200 723 -196 294
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -374 683 -374 683
Summa rorelsekostnader -4 453 560 -3 823 492
Rorelseresultat 502 998 1100873
Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -188 577 -195 612
Summa finansiella poster -188 577 -195 612
Arets resuitat 314421 905 261

a7
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HSB brf Kullen i Vasterds

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 8 27 439 698 27 814 381
Summa materiella anlaggningstillgdngar 27 439 698 27 814 381
Summa anldggningstillgdngar 27 439 698 27 814 381
Omsiattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar Not 9 56 493 4167
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 5357 200 4 789 661
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 268 566 268 692
Summa Kortfristiga fordringar 5 682 260 5062 520
Kortfristiga placeringar

Summa Kortfristiga placeringar

Kassa och bank Not 11 5113 5200
Summa omséttningstillgangar 5687 373 5067 720
SUMMA TILLGANGAR 33127 071 32882101

T
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HSB brf Kullen i Visterds

Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 135 085 135 085
Fond for yttre underhdil 8 849 174 8 985 438
Summa bundet eget kapital 8 984 259 9 120 523
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5184 177 4 142 652
Rrets resultat 314 421 905 261
Summa fritt eget kapital 5 498 598 5047 913
Summa eget kapital 14 482 857 14 168 436
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 11 669 355 11 052 710
Summa l8ngfristiga skulder 11 669 355 11 052 710
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 5 824 530 6 662 995
Leverantodrsskulder 260 262 376 310
Skatteskuld 14 361 7 809
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 151 740 90 728
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 723 966 523 113
Summa kortfristiga skulder 6 974 859 7 660 955
Summa skulder 18 644 214 18 713 665
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33127 071 32882101

A
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Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 314 421 905 261
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar 374 683 374 683
Kassaflode fran I6pande verksamhet 689 104 1279 944
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -114 629 -4 795
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 152 369 248 739
Kassaflode fran l6pande verksamhet 726 843 1523 888
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av 13n till kreditinstitut -221 820 -221 820
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -221 820 -221 820
Arets kassafléde 505 023 1302 068
Likvida medel vid drets borjan 4 790 622 3 488 554
Likvida medel vid arets slut 5 295 645 4 790 622

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.

&
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HSB brf Kullen i Vasterds

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvardet minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart éver forvantade nyttjandeperioder.

En avskrivningsplan har uppréattats med nyttjandeperioden 80 &r och rak avskrivning.
Tillkommande utgifter skrivs av linjart enligt forvantad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsprocent tillampas %
Ursprunglig byggnad 0,80
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter beslutas av styrelsen och sker genom
resultatdisposition och baseras pa foreningens underhélisplan.

Skulder till kreditinstitut
Samtliga I&n som forfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten ar att 18nen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en del placeringar.

Foreningens har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgdende till 4 275 746 kr. (4 275 746 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.

y <y
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsattning
KArsavgifter 4 448 686 4 448 688
Hyror, lokaler, p-platser 209 475 198 324
Ovriga avgifter, el 227 410 272 830
Ovriga intakter 71457 5513
Bruttoomsattning 4 957 028 4 925 355
Hyresrabatter och dvriga avdrag -470 0
Hyresbortfall 0 -990
4 956 558 4 924 365
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 689 766 580 837
Reparationer 118 436 113 621
El 364 451 438 153
Uppvéarmning 729 201 746 469
Vatten 174 705 158 252
Sophamtning 215 563 246 225
Ovriga avgifter* 397 936 200 617
Forvaltningskostnader 143 239 127 975
Tomtrattsavgald 14 280 10 530
Fastighetsavgift 184 014 177 462
Ovriga driftskostnader* 11 015 193 936
Planerat underhall 777 265 203 735
*Kostnader fér bredband &r flyttad till Ovriga avgifter, darav skillnad mellan &ren 3 819 869 3197 811
Not 4 Ovriga externa kostnader
Kontorsmaterial och trycksaker 96 40
Porto och bankavgifter 117 0
Juridiska avgifter 1725 2011
Revisionskostnad 18 785 11 938
Medlems- och styrelseaktiviteter 1363 4 105
Medlemsavgift HSB 35 500 35500
Ovriga kostnader 700 1109
58 286 54 703
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 69 750 69 000
Vicevérdsarvode 83 592 83 592
Ovriga arvoden 2 800 0
Sociala kostnader 44 581 43 702
200 723 196 294
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 374 683 374 683
374 683 374 683
Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 188 573 195 604
Réntekostnader kortfristiga skulder 4 8
188 577 195 612

e
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HSB brf Kullen i Vasterds

Noter 2020-12-31 2019-12-31

Not8 Byggnader och mark
Byggnad
Ingdende anskaffningsvirde 47 448 566 47 448 566
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 47 448 566 47 448 566
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12 499 909 -12 125 226
KArets avskrivningar -374 683 -374 683
Utgdende avskrivningar -12 874 592 -12 499 909
Ing&ende nedskrivningar -7 222 110 -7 222 110
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar -7 222 110 -7 222 110
Bokfort varde 27 351 864 27 726 547
Mark
Ingdende anskaffningsvirde 87 834 87 834
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 87 834 87834
Bokfort virde 87 834 87 834
Summa byggnader och mark 27 439 698 27 814 381
Taxeringsvéarde for Fansanen 2 i Vasterds. Vardedr 1993.
Byggnad - bostader hyreshus 51 000 000 51 000 000
Byggnad - lokaler 249 000 249 000

51 249 000 51 249 000
Mark - bostader hyreshus 26 000 000 26 000 000
Mark - lokaler 147 000 147 000
26 147 000 26 147 000

Taxeringsvarde totalt 77 396 000 77 396 000

e
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HSB brf Kullen i Visteras

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not9 Kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 56 493 4167
56 493 4167
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 66 668 3309
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 5290 532 4785 422
Ovriga fordringar 0 930
5 357 200 4789 661
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 5113 5200
5113 5200
Not 12 Eget kapital
Medlemsinsatser
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 135 085 8 985 438 4 142 652 905 261
Omféring av &rets resultat enligt &rsstimma 905 261 -905 261
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebesiut -777 264 777 264
Avsittn. Fond for yttre uh enl underhdlisplan 641 000 -641 000
Krets resultat 314 421
Belopp vid &rets slut 135 085 8849174 5184 177 314421
Not 13 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Réanta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 279211 1,00% 2021-03-01 3570 000 40 000
Stadshypotek AB 279622 1,00% 2021-03-01 2112710 40 000
Stadshypotek AB 370123 1,00% 2023-06-01 5370 000 60 000
Stadshypotek AB 413223 0,96% 2025-03-01 6441 175 81 820
17 493 885 221 820
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 669 355
Styrelsen har for avsikt att omsétta ldnen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 16 384 785
Stéllda sdkerheter
Panter och ddrmed jémforliga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 48 131 000 48 131 000
varav frigjorda 28 031 000 28 031 000
Summa stillda sdkerheter 20 100 000 20 100 000
Not 14 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta &rs beréknade amorteringar) 221 820 221 820
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (n&sta &rs ldneomsittning) 5602 710 6 441 175
5824 530 6 662 995

12
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HSB brf Kullen i Vasterds

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 40 201 10 904
Kallskatt 42 654 12 439
Fond for inre underhdll 67 385 67 385
Ovriga kortfristiga skulder 1 500 0
151 740 90 728
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter 390 078 353 754
Upplupna rantekostnader 14 761 15 496
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 319 127 153 863
723 966 523113

Not 17 Visentliga hdndelser efter rikenskapsédrets utgdng

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsérets utgang.

Vasterds, 2021-04 0b
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Kj9'ﬂ Hellman Robin Myrberg

“Daniel Eriksson ~

VA&r revisionsberattelse har ldmnats 2021-0

>

\
Niklas Wilson Joaki fattsson
Av stdmman vald revisor BoRevision AB

Av HSB Riksforbund utsedd revisor

( Gé'f;'n Sundstrgm

AMe—"
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Kullen i Vasteras, org.nr. 778000-3187

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kullen i
Vasteras for rakenskapsar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
den andra informationen. Den andra informationen bestar av
Bostadsrattskollen.

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

I samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vésentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedomer &r nédvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
aren hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéantas 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 professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgéarder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om érsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhéllanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
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transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda 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 sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats 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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Brf Kullen i Vasteras for
rakenskapsar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsért,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i 6vrigt.

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om n&gon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panégot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhéllanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens férslag il
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Niclas Wilson

Revision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



Org Nr: 778000-3187

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Kullen i Vasterds

i
7

250 2980
KR/KVM KR/KVM
SPARANDE SKULDSATTNING
o/ &
O 2k
4% 216 Nej
KR/KVM
RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD TOMTRATT
[ 9
‘ 2 Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
768 hsb.se/bostadsrattskollen

KR/KVM
ARSAVGIFT



NYCKELTAL
Sparande

250
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsiittning

2980
kr/kvm

Réntekédnslighet

4%

Energikostnad

216
kr/kvm

Tomtritt
Nej

Arsavgift

768
kr/kvm

DEFINITION

Org Nr: 778000-3187

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomfdéras under de ndrmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala réntebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets réanteférandring av de totala
réntebédrande 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
(Tomtrétt innebar att féreningen inte dger

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsréttsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs fér att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

Fér att ha framforhalining bér
foreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behéver
genomféras 30 ar framat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

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

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig fér
rénteféréndringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna - alit annat lika.

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

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsrétten. Darfor &r
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen - om det
finns en risk att den &r for 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’kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normaia
investeringsbehov ldamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
storre investering kommer
att genomféras.

5 =<2000 kr/kvm

4 =2000 - 4 999 kr/kvm
3 =5000 - 9 999 kr/kvm
2 =10 000-15 000 kr/kvm
1=> 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i
dagsldget

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.



