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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsféorening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberittelse, en resultat-
rakning, en balansrikning samt en notforteckning.
Av notférteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillampas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt dgarforhallanden,
det vill sdga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehdlla uppgifter om fastigheten, utfort och
planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hiandelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehdlla styrelsens
forslag till foreningsstaimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus
kostnader ér lika med arets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattsforening giller det inte att fa sa
stort overskott som majligt, utan istallet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas s att de ticker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anliaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anldggningstillgang fordelas
pa tillgdngens bedémda nyttjandeperiod och
belastar arsresultatet med en kostnad som
benamns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill siga
den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.
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ARSREDOVISNING

Brf KULLSTA 4 | NYNASHAMN
Org.nr. 769611-3492
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2020-01-01 - 2020-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdate i Nynashamns kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2005-04-04.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Brandkontoret. | féreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheter
Foreningen ager fastigheten Kullsta 4 i Nyndshamns kommun vilken man upplater lagenheter.
Foreningens byggnader uppfordes ar 1918.

Lagenheter och lokaler
Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
8 bostader (bostadsratt) 584
Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstdmma avholls 2020-05-24. Pa stimman deltog 8 rostberattigade medlemmar.
Foreningen hade vid arets slut 11 rostberattigade medlemmar.

Extra foreningsstamma angaende Beslut att LGH 2 far kdpa yta i trapphuset for utbyggnad holls
2020-02-10, vari 6 rostberattigade medlemmar var representerade. Stamman beslutade att
Forvarvet utav ytan i trapphuset séljs till marknadsvarde till LGH 2 fér utbyggnad.

Extra foreningsstamma avholls 2020-11-03 angaende val av ny styrelse. Pa stdmman deltog 8
rostberattigade medlemmar. Métet ajournerades till 2020-11-18.

Extra foreningsstamma avholls 2020-11-18 angaende val av ny styrelse. Pa stdmman deltog 8
rostberattigade medlemmar samt 1 via fullmakt. Stamman beslutar enhalligt gdllande nya regler om
hur klagomal/asikter/fragor ska framforas till styrelsen samt att sittande styrelse kvarstar.

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA
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Styrelse

Viktor Jonsson ordférande
Joel Sundh vice ordforande
Janne Lyytikdinen sekreterare
Joel Sjogren ledamot
Ann-Marie Gustafsson ledamot

Styrelsesuppleanter har ej funnits under aret. | tur att avga vid ordinarie féreningsstimma ar ingen.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 8 st protokollférda sammantraden.

Revisorer
Revisor har varit Borevision AB.

Forvaltning

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under arets skotts av HSB Sédertorn ek for till en
kostnad om 53 tkr.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 13 tkr, se i resultatrdkningen med
tillaggsupplysningar.

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertorn Ekonomisk forvaltning
Ellevio/Kraftringen Elavtal

Nyndashamns Kommun Vatten

SRV Sophantering
ComHem Bredband & tv
Brandkontoret Fastighetsforsakringar

Vasentliga hiandelser under rdkenskapsaret

Underhall och investeringar
Fore verksamhetsaret har foreningen gjort foljande stérre underhallsatgarder och investeringar i
fastigheten:

Installation bergvarme 2005
Ominstallation el 2006
Stambyte 2006
Forstukvistar 2014
Fonsterbyte 2014/2015
Takbyte 2019
Fasadrenovering 2019

Under aret har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder/investeringar:
Malning av trapphus

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA
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Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 840 kr/m? bostadsligenhetsyta. Den for ar 2021
upprattade budgeten visade ett héjningsbehov med 2 % och styrelsen beslot att hoja arsavgifterna

fr.o.m. 2021-01-01.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 4 225 512 kr. Under aret har féreningen amorterat

54 934 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa 77 ar.

Medlemsinformation

Under aret har 1 bostadsratter 6verlatits och vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 11.

Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning/m? totalyta, tkr 922 793 751 734 713
Resultat efter finansiella poster, tkr -271 -111 -87 107 -114
Arsavgift/m? bostadsrattsyta, kr 840 754 751 734 713
Sparande till underhall/investeringar -37 21 -33 327 -47
kr/m?
Energikostnad, kr/m? (el,varme,vatten) 201 212 216 193 225
Rantekostnad/m? totalyta, kr 117 119 109 115 163
Belaning/m? totalyta, kr 7 235 7 073 5652 5737 5827
Rantekanslighet 9 9 7 7 5
Saldo fond for yttre underhall, tkr 67 55 43 31 20
Soliditet % 27 30 36 37 36
Forandring i eget kapital
Uppl. Yttre uh | Balanserat | Arets
Insatser - Totalt
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 2487 390 0| 54903 -607 012 -111 263 1824018
Resultatdisposition:
Tillagg instas Igh nr 2 22750
Reservering till yttre fond 2019 12 000 -12 000
lanspraktagande av yttre fond 2019 0 0
Balanserad i ny rékning -111 263 111263
Arets resultat -271 228
Belopp vid arets slut 2510140 0 66903 -730 275| -271 228 | 1575540

Transaktion 09222115557447178081
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star foljande medel

Balanserat resultat -730 275
Arets resultat -271 228
Summa till stimmans férfogande -1001503

Styrelsen féreslar foljande disposition:

Reservering till fond for yttre underhall -15 000
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 66 903
Balanseras i ny rékning -949 600

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsittning Not 2 538 576 463 123
Ovriga rorelseintikter Not 3 0 14 678
Summa roérelseintékter 538 576 477 801
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -407 339 -363 356
Ovriga externa kostnader Not 5 -71 002 -28 074
Underhéll enligt plan Not 6 -150 330 0
Personalkostnader och arvoden Not 7 -13 142 -7 500
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 8 -99 560 -118 273
Ovriga rorelsekostnader Not 9 0 -2 500
Summa rorelsekostnader -741 373 -519 703
Rorelseresultat =202 797 -41 902
Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande poster 79 10
Réntekostnader och liknande resultatposter -68 510 -69 372
Summa finansiella poster -68 431 -69 362
Arets resultat -271 228 -111 263

Transaktion 09222115557447178081
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Balansrakning

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Kundfordringar

Avrékningskonto HSB

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA

2020-12-31

2019-12-31

Not 10 5701582 5801 142
5701 582 5801 142

5701 582 5801 142

5724 0

5126 21439

160 690 225457

1382 359

Not 11 22312 23 635
195 234 270 889

195 234 270 889

5896 816 6 072 031
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 2510 140 2487 390
Fond for yttre underhall 66 903 54 903
Summa bundet eget kapital 2577043 2542293
Fritt eget kapital

Balanserat resultat =730 275 -607 012
Arets resultat 271228 -111 263
Summa fritt eget kapital -1 001 503 -718 275
Summa eget kapital 1575 540 1824 017
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 3314812 3286842
Summa langfristiga skulder 3314812 3286842
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 910 700 843 604
Leverantorsskulder 32937 37 300
Aktuell skatteskuld Not 13 1147 12532
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 0 3147
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 15 61 680 64 589
Summa kortfristiga skulder 1 006 464 961 172
Summa skulder 4321276 4248 014
Summa eget kapital och skulder 5 896 816 6072 031
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Kassaflodesanalys 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31

Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -271 228 -111 263

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 99 560 118 273
Arets inkomstskatt 0 0
Ovriga poster 0 0
Kassaflode fran 16pande verksamhet -171 668 7010

(fore fordndring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av lager 0 0
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 10 889 -3 126
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -21 804 -11 113
Kassaflode fran Iopande verksamhet -182 583 -7229

Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 -953 591
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Investeringar/forsdljningar av finansiella anldggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -953 591
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder 95 066 829 666
Inbetalda insatser 22 750 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 117 816 829 666
Arets kassaflode -64 767 -131 154
Likvida medel vid arets boérjan 225 457 356 611
Likvida medel vid arets slut 160 690 225 457

I kassaflodesanalysen medriaknas foreningens avriakningskonto och kortfristiga placeringar
hos HSB Kullsta 4 in i de likvida medlen.

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA
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HSB - dar mdjligheterna bor

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen upprattar 3drsredovisningen med tillampning av &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda varden fordelats p& vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Aterst&ende redovisningsméssig nyttjandeperiod for foreningens byggnad/-er har bedémts vara 70 &r.
Arets avskrivning p& de olika komponenterna uppgdr genomsnittligt till 2 %.

Avskrivning Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar berdknat pd inventariernas anskaffningsvérde. Undantag &r
datorer som skrivs av med 33,3 % per ar.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av féreningens fastighet/-er baseras pé foreningens underhalisplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhdllsplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgingar och skulder har vérderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Kommunal fastighetsavgift p& bostader i hyreshus (flerbostadshus) &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadsdelen, dock
hogst 1 429 kr per lagenhet 2020

Statlig fastighetskatt for lokaler ar 1 % av taxeringsvadet for lokaldelen

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintakter som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsforeningen har ej som primar uppgift att sdlja el eller véarme, utan kompenserar sig endast fér den
kostnad som uppstar i respektive ldgenhet. I de fall d3, p& grund av aviseringsskal, bostadsrattshavarna ligger
i skuld till foreningen for forbrukning sd har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pd respektive intaktskonto.

Ovrigt

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Transaktion 09222115557447178081
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Noter
Not2 Nettoomsattning 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostider 490 571 440 220
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 473 4105
Ovriga fakturerade kostnader 12 798 0
Ovriga primira intéikter och ersittningar frin boende och lokalhavare 34734 18 798
538 576 463 123
Forsékringsersittning 0 14 678
0 14 678
Reparationer -99 723 -120 724
El =73 507 -90 159
Vatten -43 890 -42 480
Renhallning -24 698 9012
TV, bredband, iptelefoni -14 996 -13 426
Forvaltningskostnader -52 648 -63 576
Forsédkringar -13 627 -11 364
Fastighetsskatt -11432 -11 016
Ovriga driftskostnader -72 818 -1599
-407 339 -363 356
Externt revisionsarvode -10931 -9 338
Kostnader dverlételse och panter -2135 0
Foreningsverksamhet -4 422 -7974
Kontorsutrustning och -material -1 461 0
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -307 -304
Forbrukningsinventarier -23 542 -8 515
Stamma och styrelse -3974 -1 943
Arrende, hyra, leasing -5 938 0
Kundforluster m m -18 292 0
-71 002 -28 074

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA




HEH-— dibr rolfiighetormn bor

Not 6 Underhall enligt plan
Underhéll 6vriga gemensamma utrymmen
Underhall installationer
Underhéll mark och utemiljo

Not7 Personalkostnader
Arvode till styrelsen
Sociala avgifter
Utbildning

Not 8 Avskrivningar
Byggnader

Not9 Ovrig rorelsekostnader
Ovriga rérelsekostnader

Transaktion 09222115557447178081
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-124 081 0
-23 125 0
-3124 0
-150 330 0
-10 000 0
-3142 0

0 -7 500

-13 142 -7 500
-99 560 -118 273
-99 560 -118 273
0 -2 500

0 -2 500

Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden

2020-12-31

Brf Kullsta 4
Org nr 769611-3492

2019-12-31

Ingéende anskaffningsvirde byggnader 5801793 4 848 202
Arets investering byggnader 0 953 591
Ingédende anskaftningsvérde mark 880 812 880 812
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 6 682 605 6 682 605
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -881 464 -763 191
Arets avskrivningar byggnader -99 560 -118 273
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -981 023 -881 464
Utgiaende bokfort virde 5701 582 5801 142
Bokforda virden byggnader 4820770 4920 330
Bokforda viarden mark 880 812 880 812
Fastighetsbeteckning: Kullsta 4
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder hyreshus 1929 3608 000 1460 000 5068 000 5068 000
3608 000 1460 000 5068 000 5068 000

Transaktion 09222115557447178081
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 22312 23 635
22 312 23 635

Nasta ars

Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 1,78% 2021-06-30 428 488 6 000
Stadshypotek AB 1,60% 2021-04-30 443 376 4 848
Stadshypotek AB 1,62% 2022-09-01 444 500 9 000
Stadshypotek AB 1,59% 2022-01-30 550 000 0
Stadshypotek AB 1,70% 2023-06-01 324950 6 700
Stadshypotek AB 1,55% 2024-09-01 444 500 9000
Stadshypotek AB 1,53% 2022-12-01 651 028 6 996
Stadshypotek AB 1,59% 2023-03-30 428 650 7140
Stadshypotek AB 1,44% 2025-06-30 360 020 0
Stadshypotek AB 1,44% 2025-06-30 150 000 0
4225512 49 684

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 3314 812
Amorteringar inom 2-5 r berdknas uppga till 198 736
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 3977 092

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning 4258 000 4173 000
varav i eget forvar 0 0
Summa stillda sikerheter 4258 000 4173 000

Not 13  Aktuell skatteskuld

Arets berdknade skatteskuld 1 147 12532
1147 12 532
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 0 3147
0 3147

Transaktion 09222115557447178081
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupen el, vatten, virme, renhallning 7 960 7096

Upplupna rintekostnader 4818 5140

Upplupen revision 12 000 12 000

Forutbetalda drsavgifter och hyror 36 902 40 353
61 680 64 589

Eventualforpliktelser

Inga

Vasentliga handelser efter rakenskapensarets slut.

Inga visentliga hindelser

Nyndsham / 2021
Anne Marie Gustavsson Janne Lyytikdinen Joel Sjogren
Joel Sund Viktor Jonsson

Min revisionsberéttelse har avgivits 2021- -

BoRevision i Sverige AB

Transaktion 09222115557447178081 Signerat VJ, JL, JS1, AMG, JS2, DYBA




borevision

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Kullsta 4, org.nr. 769611-3492

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Kullsta 4 for rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

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 bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar 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
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhadmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande 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.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra foérfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av rsredovisningen har jag ven utfdrt en revision jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen Kullsta 4 for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
féreningens vinst eller forlust. och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillréckliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Styrelsens ansvar e o . .
Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tildmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Nyn&shamn den / 2021

Daniel Yousif
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor

borevision
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BALANSRAKNINGEN

Balansriakningen visar féoreningens tillgangar (till-
gangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan).
Pa tillgangssidan redovisas dels anliggnings-tillgangar
sasom byggnader, mark och inventarier samt lang-
fristiga placeringar, dels omséttningstillgangar 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, upplatelseavgifter och fond for yttre under-
hall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat
resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen
ar féreningens fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrittsavtal med kommunen. Dessa férhandlas
normalt om vart tionde ar, baserat pa markvirdet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anliggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa virdepapper 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
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall hér.

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 avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstéller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberittelsen.

Stadgarna reglerar aven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsitta medel till fond f6r inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen fér samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade
principer for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, loner,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattstoreningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen
ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star
foreningen infor i form av reparationer och utbyten?
Har féreningen en kassa och ett sparande som ger
jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade undehalls-
planer samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende ar viktiga. Fraga garna styrelsen om
detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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