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KALLELSE OCH DAGORDNING

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

med Bostadsréttsféreningen Kulten

Tid:

Lokal:

A

13.
14.
I5.
16.
17.
18.

Tisdagen den 29 maj 2018 klockan 18:00

Foreningslokalen, Knotavigen 43

Val av ordférande.

Anmiélan av stimmoordférandens val av protokollforare.

Godkinnande av rostldngd.

Faststédllande av dagordning,

Val av en (1) person som jamte stimmoordforanden justerar protokollet samt

val av rostriknare.

Fréga om kallelse behorigen skett.

Styrelsens arsredovisning.

Revisorernas berittelse.

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrikning,

Beslut i anledning av foreningens vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrdkningen.
Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

Fréga om arvode for styrelseledaméterna och revisorer for kommande verksamhetsér
samt principer for andra ekonomiska erséittningar for styrelseledamoter.,

Val av styrelseledaméter och suppleanter.

Val av revisor/er och suppleant.

Val av valberedning.

Ovriga i kallelsen anmilda drenden.

Oppen fragestund.

Stamman forklaras avslutad.

Medlem som Onskar visst drende behandlat pa
ordinarie foreningsstdmma, ska skriftligen anméla
drendet till styrelsen fore februari manads utgdng,
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Styrelsen for BRF Kulten far hdrmed

Forvaltningsberattelse i

2017-01-01 il 2017-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges. -

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningen har till dndamél att fiimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en &kta
bostadsrittsforening. Foreningen har sitt site i Véasteras kommun.

Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 29 734 137 kr.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Bjurhovda 8 i Visterds kommun. Pa fastigheten finns 3 byggnader med 132 ligenheter
uppforda. Byggnaderna dr uppforda 1969 och ombyggda under aren 1993-94. Fastighetens adress dr Knotavégen 31-59
i Visteras.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Folksam. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och
bostadsrittstilligget ingér i foreningens fastighetsforsikring.

Marken innehas med tomtriitt genom ett tomtréttsavtal med Visterdas kommun.

Ligenhetsfordelning
1 rok 2 rok, matrum 2 rok 3 rok 4 rok Summa
17 21 16 4 74 132
Dessutom tillkommer:
Garage P-platser
43 42
Total bostadsarea: 10 245 m?
Arets taxeringsvirde 83320 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 83320 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. jyy/
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Foéreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantér
Ekonomisk forvaltning och drift Riksbyggen
Fastighetsservice HJT Service
Hisservice KONE AB
Bredbandsanslutning Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem AB

Efter senaste stimman och dirpa fljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd av Vald t.o.m. arsstamman
Nils-Eric Lof Ordf6rande Stdmman 2018

Miklos Forsstrom Vice ordfrande Stdmman 2019

Anne-Lene Tammela Sekreterare Stimman 2019

Roland Ivars Ledamot Stimman 2018

Renée Stahle Ledamot Stdmman 2019

Fredric Gerhardsson Ledamot Stdmman 2018

Daniel Andersson Ledamot Stimman 2019
Styrelsesuppleanter Utsedd av Vald t.o.m. arsstamman
Istvan Forsstrom Stdmman 2018

Johanna Béck Stimman 2018

Elaine Stahl Stdmman 2018

Revisorer och dvriga funktiondrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av Vald t.o.m. arsstimman
Annette Sjoqvist Foreningsvald revisor | Stdmman 2018

BoRevision AB Stimman 2018

Valberedning Utsedd av Vald t.o.m. arsstamman
Jon Klockar Stimman 2018

Pertti Mylldri Stdmman 2018

Kenneth Sjoqvist Stdmman 2018

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening. jw/
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Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Foreningens arsavgift #ndrades senast 2012-01-01 da den hojdes med 2 %. Efter att ha antagit budgeten for det
kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofréindrad Arsavgift. Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt
till 857 kr/m¥ar.

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhdll av
normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 260 tkr och planerat underhdll for
1 565 tkr. Arets underhéllskostnader specificeras i nedan uppstéllning.

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 37
Installationer 859
Huskropp utvindigt 645
Markytor 23

Féreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och kostnadsméssigt.
Underhéllsplanen anvinds ocksd for att berikna storleken pd det belopp som érligen ska reserveras (avsittas) till
underhillsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbattringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt &rs eller arsintervalls beréiknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2 Beloppet per m? (BOA) kan anvindas for att jimfora med andra bostadsréttsforeningar.

Foreningens underhéllsplan uppdaterades senast i oktober 2014 och visar pa ett underhallsbehov p& 11 870 tkr for de
nirmaste 10 aren. Det motsvarar en &arlig genomsnittlig kostnad p& 1187 tkr (116 kr/m?). Avsdttning till
underhallsfonden har for verksamhetsiret gjorts med 1 187 tkr (116 kr/m?). Efter antagen budget for 2018 har
avsittningen till underhéllsfonden ldmnats of6réndrad.

Arets resultat ar 381 tkr ligre 4n foregiende ar. Det beror friimst pé att dvriga rorelseintikter &r ligre dn foregéende &r
samtidigt som driftskostnader och 6vriga externa kostnader 6kat. Det positiva &r att personalkostnader har minskat och

dven rintekostnader; det till fljd av omsittning av 18n till en béttre rénta samt I6pande amortering.

I resultatet ingar avskrivningar med 1007 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 573 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 157 personer. Under aret har medlemsantalet
fordndrats med 3 personer och pé bokslutsdagen uppgar medlemsantalet till 154 personer.

Flerarsoversikt
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2013 2014 2018 2016 2017
=~ Driftkostnader, kr/m2 == Rénta, kr/m2

Resultat och stallning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 9231 9237 9228 9009 9006
Resultat efter finansiella poster 566 947 43 963 899
Arets resultat 566 947 43 963 899
Balansomslutning 76 419 76 705 77 642 78356 78200
Soliditet % 14 13 12 12 11
Likviditet % 87 66 57 58 25
Avgifts- och hyresbortfall % 1 2 2 0 0
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 857 858 857 857 857
Driftkostnader, kr/m? 531 458 526 405 377
Rinta, kr/m? 151 182 197 247 280
Underhallsfond, kr/m? 742 818 776 682 611
Lén, kr/m? 6 094 6319 6462 6594 6737

Nettoomsittning: intidkter frén drsavgifier, hyresintikter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.
Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen. jy/
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Férandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlems-  Underhalls- | Balanserat Arets resultat
insatser fond resultat
Belopp vid érets borjan 191 770 8 106 046 1011397 947 017
Extra reservering for underhall enl. stimmobeslut 0 0
Disposition enl. arsstimmobeslut 947017 947 017
Reservering underhéllsfond 1187 000 -1 187 000
Tanspraktagande av underhallsfond -1564 876 1564 876
Nya insatser och upplételseavgifter 0
Overforing fran uppskrivningsfonden 0
Arets resultat 566 060
Vid arets slut 191 770 7728170 2 336 290 566 060
Resultatdisposition
Till arsstammans férfogande finns féljande medel
Balanserat resultat 1958 414
Arets resultat 566 060
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1187 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1564 876
Summa 2902 350
Styrelsen foreslar foljande disposition till drsstémman:
Att balansera i ny rikning 2 902 350

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfsljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer. w/
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintédkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9231478 9236775
Ovriga rorelseintédkter Not 3 33 066 74 981
Summa rorelseintéakter 9 264 544 9311 756
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5 435551 -4 689 159
Ovriga externa kostnader Not 5 -431 023 -350 560
Personalkostnader Not 6 -253 824 -455 482
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -1 006 511 -1 006 511
immateriella anldggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader -7 126 909 -6 501 712
Rorelseresultat 2137 635 2810 044
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 2038 2 689
Rintekostnader och liknande poster Not 9 -1573 613 -1 865716
Summa finansiella poster -1 571 574 -1 863 027
Resultat efter finansiella poster 566 060 947 017
Arets resultat 566 060 947 017}/
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 10 73 551 146 74 546 273
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 39703 51087
Summa materiella anldggningstillgangar 73 590 849 74 597 360
Summa anlaggningstillgangar 73 590 849 74 597 360
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 13 576 6762
Ovriga fordringar Not 13 194 329 106 427
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 261 336 255210
Summa kortfristiga fordringar 469 241 368 399
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 2358 836 1738 834
Summa kassa och bank 2 358 836 1738 834
Summa omsittningstillgangar 2 828 077 2107 233
Summa Tillgangar 76 418 926 76 704 593w/
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 191 770 191770
Fond for yttre underhall 7728 170 8106 045
Summa bundet eget kapital 7 919 940 8 297 815
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2336290 1011397
Arets resultat 566 060 947 017
Summa fritt eget kapital 2902 350 1958 414
Summa eget kapital 10 822 290 10 256 229
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 62 361979 63 266 972
Summa langfristiga skulder 62 361 979 63 266 972
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 1 089 996 1470000
Leverantérskulder Not 18 785 986 402 795
Ovriga skulder Not 19 108 632 93 926
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 1250043 1214671
Summa kortfristiga skulder 3 234 657 3181 392
Summa Eget kapital och Skulder 76 418 926 76 704 593/
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nir det #r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120
Inventarier Linjar 10
Not 2 Nettoomsittning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 8778 203 8787670
Hyror, bostédder -340 0
Hyror, lokaler 29 400 0
Hyror, garage 173 600 174 145
Hyror, p-platser 86 700 85 605
Hyror, 6vriga 21000 8400
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -20 100 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -7350 -1458
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -27510 -15 655
IT-avgifter 197 875 198 069
Summa nettoomsiattning 9 231 478 9236775
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga lokalintikter 0 3725
Ovriga ersittningar 13 216 0
Fakturerade kostnader 2870 6 180
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -26 -56
Atervunna fordringar 5490 488
Lonebidrag 0 57 744
Ovriga rorelseintikter 11515 6 900
Summa Ovriga rorelseintékter 33 066 74 981w/
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -1 564 876 =759 901
Reparationer -260 138 -204 573
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -180 780 -174 576
Tomtrittsavgild -186 300 -186 300
Forsikringspremier -150 000 -134 949
Kabel- och digital-TV -300 152 -298 579
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -2 028
Serviceavtal -943 0
Obligatoriska besiktningar -88 688 -139270
Bevakningskostnader -23 656 -5 641
Sné- och halkbekdmpning -547 -13 269
Forbrukningsinventarier -74 162 -36 393
Vatten -325 827 -326 123
Fastighetsel -183 400 -228 318
Uppvirmning -1266 033 -1284 386
Sophantering och atervinning -218 090 -213 390
Fastighetsskotsel -418 959 -585 000
Stiddning gemensamma utrymmen -193 000 -96 463
Summa driftkostnader -5 435 551 -4 689 159
Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode teknisk forvaltning 7372 -67 716
Férvaltningsarvode administration -213 802 -205 805
IT-kostnader =725 -1 480
Arvode, yrkesrevisorer -12 625 -14 000
Ovriga forvaltningskostnader -152 695 -9 291
Kreditupplysningar 590 -20 293
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -19 264 0
Representation -969 -3243
Kontorsmateriel -8 474 -12423
Telefon och porto -419 0
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -6
Medlems- och foreningsavgifter -11 587 -2 000
Kopta tjdnster -228 0
Bankkostnader -4 583 -1 800
Ovriga externa kostnader -13 615 -12 503
Summa ovriga externa kostnader -431 023 -350 5601w/
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Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Lon till kollektivanstéllda -40 612 -177 467
Lon till 6vrig personal*® 0 -92 130
Uttagsskatt 0 84 830
Styrelsearvoden -89 600 -43 910
Sammantrédesarvoden -44 500 -77 000
Arvode till évriga fortroendevalda och uppdragstagare -10 550 -9 500
Ovriga kostnadsersittningar -10 475 -100
Ovriga personalkostnader -3 449 -7 843
Sociala kostnader -54 638 -132362
Summa personalkostnader -253 824 -455 482

*Lén till ovrig personal avser styrelsemedlemmar som bl a varit med under OVK besiktning och rensning av kéllarforrad.

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -995 127 -995 127
Avskrivning Maskiner och inventarier -11 384 -11384
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 006 511 -1 006 511
anlidggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 2000 482
Rénteintikter frén hyres/kundfordringar 38 1482
Ovriga rénteintikter 0 725
Summa ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2038 2689
Not 9 Rantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Riintekostnader for fastighetslan -1572 985 -1 864 485
Ovriga rintekostnader -315 -968
Ovriga finansiella kostnader -313 -263
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 573 613 -1 865 716w/

14 | ARSREDOVISNING BRF Kulten Org.nr: 778000-7055




Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 104 022 109 104 022 109
Mark 1 902 000 1902 000
105 924 109 105 924 109
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 105 924 109 105 924 109
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -13 013 336 -12 018 209
-13 013 336 -12 018 209
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -995 127 -995 127
- 995127 - 995127
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -14 008 463 -13 013 336
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingdende nedskrivningar -18 364 500 -18 364 500
-18 364 500 - 18 364 500
Restvirde enligt plan vid arets slut 73 551 146 74 546 273
Varav
Byggnader 71 649 146 72 644 273
Mark 1 902 000 1902 000
Taxeringsvirden
Byggnader 66 720 000 66 720 000
Mark 16 600 000 16 600 000
Totalt taxeringsvirde 83 320000 83320 000w/
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 136 553 136 553
136 553 136 553
Summa anskaffningsvarden 136 553 136 553
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner, och inventarier -85 466 -74 082
- 85 466 - 74 082
Arets avskrivningar
Arets avskrivning maskiner och inventarier -11 384 -11 384
- 11384 - 11384
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 96 850 - 85 466
Restvirde enligt plan vid arets slut 39703 51 087
Varav
Maskiner och inventarier 39703 51087
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 13 576 6762
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 13 576 6762y, ,
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Not 13 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 66 122 71747
Skattekonto 128 207 34 680
Summa dvriga fordringar 194 329 106 427
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 155 851 150 000
Forutbetald kabel-tv-avgift 25910 58 635
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 33000 0
Forutbetald tomtrittsavgild 46 575 46 575
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 261 336 255 210
Not 15 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 121 121
Bankmedel 505132 500 165
Transaktionskonto 1 853583 1238 548
Summa kassa och bank 2 358 836 1738834
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 63 451975 64736972
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -1 089 996 -1470 000
Langfristig skuld vid arets slut 62 361 979 63 266 972
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 3,13%  2018-01-25 5775 000,00 0,00 0,00 5775 000,00
SWEDBANK 0,88%  2018-03-28 7999 313,00 0,00 245 001,00 7754 312,00
SWEDBANK 2,83%  2018-04-25 14 062 500,00 0,00 0,00 14 062 500,00
SWEDBANK 3,42%  2019-01-25 14 062 500,00 0,00 0,00 14 062 500,00
SWEDBANK 2,12%  2020-02-25 8775159,00 0,00 489 996,00 8 285163,00
SWEDBANK 1,78%  2021-12-22 14 062 500,00 0,00 550 000,00 13 512 500,00
Summa 64 736 972,00 0,00 1284 997,00 63 451 975,00

Under n#sta rikenskapsér ska foreningen amortera 1089996 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som
kortfristig skuld. Beriknad amortering de nédrmaste fem aren dr ca 5449980 kr och berdknad skuld om fem ar 4r

58 001 995 kr. e/
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Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pé ldngfristiga skulder till kreditinstitut 1 089 996 1470 000
Summa ovriga skulder till kreditinstitut 1 089 996 1470 000
Not 18 Leverantorskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverantorskulder 785 986 402 795
Summa leverantérskulder 785 986 402 795
Not 19 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 108 632 93 926
Summa 6évriga skulder 108 632 93 926
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna loner 0 92 130
Upplupna sociala avgifter 0 27 639
Upplupna réntekostnader 173 000 185 433
Upplupna elkostnader 33669 20 967
Upplupna vattenavgifter 52 556 27516
Upplupna viarmekostnader 293250 165 577
Upplupna kostnader for renhallning 0 238
Upplupna revisionsarvoden 12250 14 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 43171 30209
Forutbetalda hyresintikter och drsavgifter 642 147 650 9620
Summa upplupna kostnader och férutbhetalda intakter 1250 043 1214 671
Stéllda sékerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 83 737 000 83 737 000

Foreningen har inte identifierat nadgra eventualforpliktelser

Vasentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rdkenskapsarets utgang har foreningen férdigstéllt det byte av hissar som paborjades under 2017. Under borjan av
2018 tillkom kostnader pd 312 000kr for detta. For 2018 har foreningen tagit beslut om att genomféra flera
underhallséatgérder bl. a byte till sakerhetsdorrar, installation av ny undercentral, underhéll av garageldngor och mélning
av trapphus. Foreningen berdknar att detta kommer att kosta ca 2 200 000kr och finansieringen for dessa atgérder &r

sikerstilld. yw/
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstamman i Brf Kulten, org.nr. 778000-7055

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Kulten for ar
2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stailning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resuttat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten

Revisorn fran BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda
revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhaliande till féreningen enligt god revisorssed

Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Undertecknad revisor fran Borevision &r ej vald av
foreningsstamman utan utsedd av styrelsen att ufora revisionen.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att forisatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att forisatta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats att aweckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pé fel, och att [Amna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer alt upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliiga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan frvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for aft uttala mig om
effektiviteten i den intema kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten p&
upplysningama i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte Jangre
kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningamna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsema pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
s#kerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet jy s




med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Kulten for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har 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. Revisom fran BoRevision har i 6vrigt 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 ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
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 sakerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisomn fran BoRevision professionellt omdoéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som
utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgéarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Orebro den " 15 2018

Anette Sjdquist
Fortroendevald revisor




Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den é&rliga avskrivningskostnaden blir dd@ mellan 10 - 20 % av anskaffhingsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r ér en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansridkning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgéngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Briénsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva négon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att fiimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ligenhet. Den arliga avséttningen péverkar foreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsriéttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering géras till fSreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhdllsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle fsreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringségare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. 1 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.




Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvi slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé r det en forutbetald kostnad. Man kan sdga att foreningen har
en fordran p forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intikter ar intakter som foreningen 4nnu inte fitt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tv slag, forutbetalda intéikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjanst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns réknas #ven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméiga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfiistiga skulder. Ar de likvida tillgéngarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I6pande ver éren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhdllskostnader, drifiskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdémma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ér,

d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgngar. Motsatt innebir att om en forening har 1&g soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 14n.

Stallda sédkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lmnats som sékerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. 1 balansrékningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den 1opande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintakter dr
skattefiia till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte #r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskatining

med 22 procent.




Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For sméhus géller istéillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsviirdet pa lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen beniimns som planerat underhdll, Reparationer avser 16pande underhéll som ¢j
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens érsstdimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser frvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intriffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse #r ocksa ett dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.




Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B R F Ku |te n Jfor BRF Kulten i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och kopare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' -
0771-860 860 i lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn T heba Livtk




