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VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Brf Kullan i Réttvik med séle i Réttvik org.nr. 716456-8748 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsféretag (&kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostader till mediemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 1992. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-10-24.

Féreningen dger och forvaltar
Féreningen dger och fdrvaltar byggnaderna pé fastigheten i Rattvik kommun:

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Garvaren 16 1990-01-01 1990

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvirdesférsékrad i Dalarnas Forsakringsbolag. | forsakringen ingéar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas
och bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingdr i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsékringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benidmning Total yta m?
2 lokaler (hyresratt) 128
60 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 4674
95 garageplatser 0
56 p-platser 0
Totait 213 objekt 4802

Féreningens lagenheter fordelas pa: 6 st 1 rok, 24 st 2 rok, 25 st 3 rok, 5 st 4 rok.

Styrelsens sammansaéttning

Namn Roll

Per Knutsson Ordférande
Goran Nyman Ledamot

Bengt Sandelin Ledamot
Britt-Marie Dalgéarde Ledamot (avgatt)
Stefan Brusewiiz Ledamot

Anna-Lena Andersson HSB-ledamot
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| tur att avgé fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Per Knutsson, Stefan Brusewitz

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tvé i forening av Per Knutsson, Géran Nyman, Bengt Sandelin och Stefan Brusewitz.

Revisorer har varit: Bjor Nils Karlsson vald av foreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos BoRevision AB.
Valberedning har varit: Sven Norberg

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2023-06-14. Pa stdmman deltog 37 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +5%.

En féréndring av arsavgiften med +5% per 2024-01-01 &r registrerad.
| arsavgifterna ingar varme, vatten, bredband och den fasta kostnaden for el. Hushéllsel tillkommer,

Féreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhalisbehov.
Underhallsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfért reservation till féreningens underhélisfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-08-30.

Uppkommen forlust beror till en del pa att storre underhéallsatgarder har utférts under &ret. Atgarderna ar av periodisk karaktar
och har finansierats med hjélp av medel som reserverats tidigare ar, varfor underskottet inte paverkar féreningens formaga att
finansiera framtida ekonomiska ataganden. Okade réantekostnader samt ékade kostnader for el och vérme har ockséa paverkat

resultatet negativt.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgiarder genomforts:

Artal Andamal

2017 Energioptimeringsprojekt.

2018 Utebelysning bytt till LED-lampor.

2019 Betongvéaggar garage, malning vindskivor, taknock. Malning Entrétak. Rengbring plattak. Borttagning allé
Knihsgatan. Plantering nya trad/buskar,

2020 OVK. Plantering av allé. Statuskontroller. Omférhandiing av elavtal.

2021 Hogtrycksspolning 60 Igh, nya forrad i soprum 2, aggregatbyte i samlingslokalen, En Frisersalong och
Solkullan. Byte brandflakt och byte ventilationsflakt till garage. Ny tradgard och borttagande av lekpark.

2022 Utbyte av underhallscentral, porttelefoni.

2023 Bytt ut dorréppnare entréportar Knihsgatan 5A och 5B

L
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Foreningen utfor och planerar foljande atgérder under de nérmaste 5 dren:

Artal Andamal

2024 Malning carport och bursprak.

2024 Nytt avtal med Telia. Uppdatering av bredbandsutrustning samt nat
2024 Byte av styrsystem till hiss

MEDLEMSINFORMATION

Under &ret har 4 bostadsratter Gverlatits.
Vid rakenskapsarets bdrjan var medlemsantalet 70 och under aret har det tilkommit 6 och avgatt 5 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets slut var 71.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 203 284 287 289 156
Skuldséattning, kr/lkvm 5481 5577 5794 6 025 4250
Rantekanslighet, % 7 8 8 8 8
Energikostnad, kr/kvm 213 173 184 172 119
Arsavgifter, kr/kvm 825 778 780 789 788
Totala intakter, kr/kvm 940 871 862 873 855
Nettoomsattning, tkr 4513 4183 4140 4195 4106
Resultat efter finansiella poster, tkr -78 293 104 357 -208
Soliditet, % 32 32 30 29 28

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat méatt pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (bankian) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt méatt p& féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrittsyta: Totala rantebérande skulder (banki&n) per kvadratmeter bostadsréttsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala riantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt p& hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oforandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). ™
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Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till fdreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséaret.
Totala intakter, kr/kvm: Fdreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Netioomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rdkenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rdkenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
féregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 4675 995 0 0 4 675 995
Underhallsfond, kr 3854 597 0 23111 3877708
S:a bundet eget kapital, kr 8530592 0 23111 8553703
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 3953394 293 010 -23111 4223293
Arets resultat, kr 293 010 -293 010 0 -78 248
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 4 246 404 0 -23 111 4 145 045
S:a eget kapital, kr 12 776 996 0 0 12 698 748

* Under &ret har reservation till underhallsfond gjorts med 171 000 kr samt ianspréktagande skett med 147 889 kr.

RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhalisfonden.

Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregaende arsstamma, kr 4246 404
Arets resultat, kr -78 248
Reservation till underhallsfond, kr -171 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 147 889
Summa till féreningsstdmmans férfogande, kr 4145 045

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rdkning, kr 4 145 045

Ytterligare upplysningar géliande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter N
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2023-01-01 2022-01-01

Resultatrdkning 2023-12-31  2022-12-31
Rorelseintikter

Nettoomsattning Not 2 4 416 767 4 166 873
Ovriga rorelseintakter Not 3 95 977 16 466
Summa rorelseintakter 4512743 4183339
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -2 769 645 -2 209 499
Planerat underhéll Not 5 -147 889 -48 936
Personalkostnader och arvoden Not 6 -132 830 -141 306
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar Not 7 -906 320 -1 023 075
Summa rorelsekostnader -3 956 684 -3 422 816
Rorelseresultat 556 060 760 523
Finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter Not 8 24 101 3196
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -658 408 -470 709
Summa finansiella poster -634 307 -467 513
Arets resultat -78 248 293 010

Tilliggsupplysningar till resultatrdkningen

Avséttning underhdlisfond -171 000 -171 000
Disposition underhallsfond 147 889 48 936
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -23 111 -122 064
Overskott/underskott efter forindring av underhallsfond -101 359 170 946
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Tillgéngar
Anléggningstiligdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 10 36 375 886 36 981 869
Mark Not 11 1 836 000 1 836 000
Pdgdende nyanlaggningar och férskott Not 12 203 219 109 469
38 415 105 38927 338
Finansiella anlaggningstifigdngar
Aktier, andelar och vdrdepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anlaggningstiligéngar 38 415 605 38 927 838
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 14 11 332 963
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 1129174 1232998
Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 312 666 100 657
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 160 969 115 937
1614 141 1 450 555
Kassa och bank Not 16 34 597 22 491
Summa omséattningstillgdngar 1648 739 1473 046
Summa tillgangar 40 064 344 40 400 884

L
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 17
Bundet eget kapital
Insatser 4 675 995 4 675 995
Underhalisfond 3877 708 3 854 597

8 553 703 8 530 592
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 223 293 3953 394
Arets resultat -78 248 293 010
4 145 045 4 246 404
Summa eget kapital 12 698 748 12 776 996
Skulder
Langfristiga skulder
Skuider till kreditinstitut Not 18 7 093 951 16 939 512
7 093 951 16 939 512
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 19 19 229 607 9 849 046
Leverantorsskulder 283 355 60 970
Fond for inre underhall 62 223 77 349
Ovriga kortfristiga skulder Not 20 75571 21 012
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 21 620 889 675 999
20 271 645 10 684 376
Summa skulder 27 365 596 27 623 888
Summa eget kapital och skulder 40 064 344 40 400 884

™
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -78 248 293 010
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 906 320 1023 075
Kassaflode fran i6pande verksamhet 828 072 1316 085

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -267 410 -11 692
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 206 708 66 557
Kassaflode fran I6pande verksamhet 767 370 1370 950
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -394 087 -1 018 406
Kassaflode fran investeringsverksamhet -394 087 -1 018 406
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -465 000 -1 038 624
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -465 000 -1 038 624
Arets kassaflode -91 717 -686 080
Likvida medel vid drets bérjan 1 255 489 1941 569
Likvida medel vid drets slut 1163771 1 255 489

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen. Q\(
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Altmanna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Anliggningstillgangar

Materiefla anléggningstiligdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver fdrvéntade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive varde i en modell. Foljande avskrivningsprocent tillampas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,3 %

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

Fond for yttre underhéll
Reservering for framtida underh8ll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pé
féreningens underhdlisplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att l8nen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsriattsfrening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f&r verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en del placeringar.

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

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan. oM
!
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2023-01-01 2022-01-01
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 3 664932 3490 428
Hyror 517 457 470 952
Ovriga avgifter 191 730 148 954
Ovriga intakter 42 648 56 539
4 416 767 4166 873
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Elstdd 95 977 0
Aterbiring forsékringsbolag 0 16 466
95977 16 466
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 676 418 617 201
Reparationer 179 294 76 923
El 357 942 256 733
Uppvérmning 436 005 373 287
Vatten 229 044 202 176
Sophamtning 161 695 144 525
Ovriga avgifter 229 284 224 885
Férvaltningskostnader 335937 171733
Fastighetsavgift 99 720 95 520
Ovriga driftskostnader 64 306 46 517
2 769 645 2 209 499
Not 5 Planerat underhall
Underhall installtioner 77 952 0
Underhall markytor 0 27 281
Underhall enligt plan 69 937 21 655
147 889 48 936
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda .
Styrelsearvode 107 535 112 200
Ovriga arvoden 3201 5401
Revisorsarvode 0 1750
Sociala kostnader 22 094 21 955
132 830 141 306
Foreningen har inte haft ndgra anstélida under 8ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
Byggnader 953 796 947 127
Restvdrdesavskrivning -47 476 75 948
906 320 1023075
Not 8 Rénteintikter och liknande resultatposter
Ranteintdkter 20 787 3143
Ranteintdkter skattekonto 3292 46
Ovriga finansiella intakter 22 7
24101 3196
Not 9 Rédntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 658 228 443 078
Ovriga finansiella kostnader 180 27 631
658 408 470 709

™
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvérde 75 031 420 74 376 383
Arets nyanskaffning 300 337 655 037
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 75 331757 75 031 420
Ingdende ackumulerade avskrivningar -17 354 299 -16 490 172
Arets omklassificeringar 0 83 000
HArets restvirdesavskrivning -47 476 -47 476
Arets avskrivningar -906 320 -899 651
Utg8ende avskrivningar -18 308 095 -17 354 299
Ingdende nedskrivningar -20 695 252 -20 790 204
Arets nedskrivningar 47 476 94 952
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar -20 647 776 -20 695 252
Bokfért virde 36 375 886 36 981 869
Taxeringsvérde for Garvaren 16 i Réttvik, Vardedr 1992,
Byggnad - bostéder hyreshus 28 000 000 28 000 000
Byggnad - lokaler 278 000 278 000
28 278 000 28 278 000
Mark - bostdder hyreshus 5 200 000 5 200 000
Mark - lokaler 160 000 160 000
5 360 000 5 360 000
Taxeringsvarde totalt 33 638 000 33 638 000
Mot 11 Mark
Ingdende anskaffningsvérde 1 836 000 1 836 000
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden 1 836 000 1 836 000
Bokfort virde 1 836 000 1 836 000
Not 12 PAgdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 109 469 0
Konsultkostnader 93 750 109 469
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 203 219 109 469
Not 13 Aktier, andelar och virdepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 14 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 11 332 963
11 332 963
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 17 584 21784
Skattekonto 207 433 43 712
Ovriga fordringar 87 649 35 161
312 666 100 657
Not 16 Kassa och bank
Bankkonto 34 597 22 491
34 597 22491
Not 17 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingdng 4 675 995 3 854 597 3 953 394 293 010
Omfaring av drets resultat enligt Arstamma 293 010 -293 010
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebesiut -147 889 147 889
Avséttn, Fond for yttre uh enl underhlisplan 171 000 -171 000
Arets resultat -78 248
Belopp vid drets slut 4 675995 3877 708 4 223 293 -78 248
Not 18 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut L&nenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Leksands Sparbank 9658086088 1,28% 2024-10-30 9 687 033 232 848
Leksands Sparbank 9756343167 5,29% 2024-04-30 9 384 046 73 624
Swedbank 2951827845 1,21% 2026-08-25 7 252 479 158 528
26 323 558 465 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 093 951
Styrelsen har for avsikt att omsatta ldnen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder tilt kreditinstitut om fem &r uppgé till 23 998 558
Stéllda sidkerheter
Panter och dérmed jamioriiga sakerheter som har stélits for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 61 082 400 61 082 400
varav frigjorda -22 511 000 -22 511 000
Summa stdllda sdkerheter 38 571 400 38 571 400
Not 19 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l8ngfristig skuld (nasta &rs beriknade amorteringar) 465 000 465 000
Kortfristig del av Idngfristig skuld (nasta ars ldneomséattning) 18 764 607 9 384 046
19 229 607 9 849 046
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 22 400 21 012
Kallskatt 34113 0
Mervardesskatt 19 058 0
75 571 21012
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 408 587 376 956
Upplupna rantekostnader 92 430 65 962
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 119 872 233 081
620 889 675 999

N
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Kullan i Réttvik, org.nr. 716456-8748

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Kullan i
Rattvik for rékenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighel med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasenlliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsherattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansréakningen.

Grund fér uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjor! sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra information. Denna andra information bestar av Bostadsrattskollen men innefattar inte

arsredovisningen och var revisionsberattelse avseende denna.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att asa den informaltion som identifieras ovan och Gvervaga om informationen i
vasentlig utstréckning &r ofdrenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i Gvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utforts 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 ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och atl anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen,

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tilirdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for aft inte upptécka en vésentlig felaktighet
till félid av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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 uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda tilf betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen atl
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfakiorn eller,
om sadana upplysningar &r ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att en frening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

s  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.



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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfrt en revision enligt bostadsrattslagen och tiltampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av foreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Varl ansvar
av styrelsens fGrvaltning for HSB Brf Kullan i Réttvik for enligl denna beskrivs nérmare i avsniltet Revisorns ansvar, Vi &r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget tilt dispositioner betréffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamitat r tiliréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret fr forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och frvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlgpande beddma foreningens ekonomiska sitgation och att tillse att
forsvarlig med hansyn tili de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, _
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet ach stéllning i dvrigt. dvrigt kontrolleras pa eft betryggande st

Revisorns ansvar

Vari mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot 1 nagot vasentligt avseende:

o foretagil nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagol annat salt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan faranleda ersattningsskyldighet mot tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
féreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgarder eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksfarbunds professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhllanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande om styrelsens forsiag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om férslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Rattvik den i7"1 L/ 2024

A
) 7 AV
Tommy Mértghsson Bjér Nils Karlsson

Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av foreningen vald revisor
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L_ BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Kullan i Rattvik

RANTEKANSLIGHET




NYCKELTAL
Sparande

203
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsittning

5481
kr/kvm

Réntekénslighet

7%

Energikostnad

213

kr/kvm

Tomtritt

Nej

Arsavgift

825
kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsiort/planerat underhali per
kvm total yta (boyta + Iokalyta)

Det genomsnittiiga vardet av de investeringar

som behdver genomféras under de nanmaste

30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyla
+ lokalyta)

Totala réantebarande skulder per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

1 procenienhets ranteféréndring av de lotala
rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + véarme + el per
kvim total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtréatt - ja eller nej
(Tomtratl innebar att foreningen inte dger
marken)

Tolala arsavgifter per kvm total boyla
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for alt klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

For atl ha framforhélining bor
foreningen ta fram en plan for afla
storre investeringar som behover
genomforas 30 &r framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapltal ar ett

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

Det &r viktigt att veta om
féreningens

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

Ger en ingang il alt diskutera
energi- och resurseffektlvitet |
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsrétten. Darfér &r
del viktigt ait bedéma om
arsavgifien ligger ratt i férhallande
lill de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for 18g.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 krlkvm

4 =201 - 250 kr/kvm
3 =151 =200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm

1 =< 100 kr’lkvm

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

5 =<2 000 krlkvm
4 =2 000 — 4 999 kr/kvm
3 =5 000 - 9 999 kr/kvm

2 =10 00015 000 kr/kvm

1=>15 000 krlkvm

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

Ett riktméarke f&r en normal
energikostnad &r |
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor vérderas utifran risken
for framtida héjningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening 4r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrikningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séiga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i §vrigt under rikenskapsdret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrikningen. Férvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intdkter och kostnader
foreningen har haft under 4ret. Intdkter minus kostnader &r lika
med 4rets redovisade verskott eller underskott. For en
bostadsriittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska &rsavgifterna beridknas sé att de
ticker kassaflddespdverkande kostnader och dessutom skapar
ultyuune G fawltida undetliall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstiligdngar. Anskafthingsvérdet for en
anliggningstillgdng fordelas pa tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sidga den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansriikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan
redovisas anlidggningstillgdngar och omséttningstillgdngar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och évriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestér av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhill samt fritt eget kapital som innefattar rets
resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anlaggningstillgangar.
Omesittningstillgéngar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett 4r. Hit hér bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanier (kassa) och
banktiligodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
toreningen har sina likvida medel p klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under §vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera 4r, till exempel fastighetsldn med langre terstiende
bindningstid &n ett &r frn bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom et &r, till exempel
skatteskulder, leverantdrsskulder och ndsta 4rs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett &r.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsréttstoreningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for foreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pd annan grund enligt stadgarna,
ska rliga reserveringar gbras till fond for yttre underhdll.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om
foreningen under &ret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden Ar ett sitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket 4t mellan &ren och &r en del i
foreningens sikerstillande av medel for underhll av
foreningens tillgéngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrattsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat p& markvérdet och en rdnta, och kan innebiéra stora
kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrikning och noter ingé
en kassaflddesanalys. Kassaflodesanalys 4r en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under &ret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens forméga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jimfora
bostadsratisfreningens likvida tillgéngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre &n de kortfristiga
skulderna, 4r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En 4rsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar str foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende #r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star nigot i drsredovisningen.



