BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
475 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

VARFOR?

Ett sparande behovs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt > 300

Mattligt till hogt 201 — 300
Lagt till mattligt 120 — 200
Mycket lagt < 120

Riktvardet anges i kr/kvm.

Styrelsen arbetar for att halla sparandet pa en mattlig niva. Ett for lagt sparande resulterar i att féreningen blir kanslig for
kostnadsdkningar och inte har rad att géra de investeringar som berérs for att halla féreningen i gott skick. Ett for hogt
sparande ar ett tecken pa att avgifterna ar for hoga i férhallande till vad som behdvs.

NYCKELTAL

Investeringsbehov
317 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Det genomsnittliga vardet av
de investeringar som behover
genomfdéras under de narmsta
50 aren. Vardet anges per kvm
total yta (boyta + lokalyta).

VARFOR?

For att ha en framfoérhallning

bor féreningen ta fram en plan

for alla storre investeringar

som behdver genomféras 50 ar

framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de
10 storsta
investeringsbehoven.

RIKTVARDEN/SKALA

Styrelsen har tidigare arbetat med tva olika underlag nar det galler underhall (underhallsplanen) samt investeringar
(framtidsplan). Numera har underhélls- och framtidsplanen slagits ihop till ett underlag som visar vilka underhall ch
investeringar som behover géras under de kommande 50 aren. For att géra arbetet annu enklare forsdker styrelsen fa med

alla kommande investeringar i den underhalls- och investeringsplanen, inte bara de 10 storsta.

NYCKELTAL

Skuldsattning
5 337 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Totala rantebarande skulder
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

VARFOR?

Finansiering med lanat kapital
ar ett viktigt matt for att
beddéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag <4 000

Normal 4 000 — 10 000
Hog 10 001 — 15 000
Mycket hég > 15 000

Riktvardet anges i kr/kvm.

Under de senaste 20 aren har det skett en hel del underhall och investeringar i féreningen. Styrelsen har arbetat for att sa
mycket som modjligt skulle kunna betalas med egna medel. Detta har lett till att féreningen lyckats halla skuldnivan pa en
normal niva for en férening med var storlek.



NYCKELTAL

O

DEFINITION

1 procentenhets
ranteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
féreningens ekonomi ar kanslig
for ranteférandringar. Beskriver
hur hdjda réntor kan paverka

RIKTVARDEN/SKALA

Lag<5

Normal 5 -9
Hog 9 — 15
Valdigt hog > 15

med de totala arsavgifterna.
O arsavgifterna - allt annat lika.
Riktvardet anges i %.

Rantekanslighet
5%

Styrelsens kommentar

Styrelsen arbetar for att halla rantekansligheten sa lag som mgjligt. Detta genom att se till att inte samla lanen hos en enda
bank utan placera dem hos flera olika banker. Aven bindningstiderna gas igenom varje gang ett lan ska sattas om sé att inte
allt for manga lan forfaller vid samma tidpunkt.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala kostnader for vatten +
varme + el per kvm total yta
(boyta + lokalyta).

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men manga
faktorer kan paverka bade i
byggnaden och externt, t.ex.
energipriserna.

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

Energikostnad
302 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Energikostnaden ligger pa en normal niva. | samband med reparationer och underhall ses energiférbrukningen éver och
energismartast alternativ valjs. Detta gor att energiforbrukningen kontinuerligt sanks.

VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Om marken ags av kommunen
kan det finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

NYCKELTAL DEFINITION

Fastigheten innehas med

tomtréatt - ja eller nej (Tomtratt
{b innebar att féreningen inte ager
% marken).

Ja eller nej.

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

Marken som féreningens hus star pa ags av en samfallighetsforening (Vardaren S:1) dar brf Kullen och brf Grantorp ar agare
till 50% var.



NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan).

Arsavgift
1 108 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vardet pa
bostadsratten. Darfor ar det
viktigt att bedéma om
arsavgifter ligger ratt i
férhallande till de andra
nyckeltalen - om det finns en
risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken for
framtida hojningar.

Arsavgiften &r hdg pa grund av det omfattande underhallsarbete som skett i féreningen de senaste20 &ren. Arbeten som
behovts for att inte féreningen skulle behovts forsattas i konkurs. Genom att regelbundet se dver tidsplanen och se till att ratt
underhall skett vid ratt tidpunkt har styrelsen dock lyckats halla arsavgiften pa en betydligt lagre niva an vad som fran bdrjan

sag ut att behdvas.

Vanligen notera att kommentarerna ar gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprattande. En kommande
styrelse ar inte bunden av kommentarerna och kan géra en annan bedémning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebér

att uppgifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen fér HSB Brf Kullen i Huddinge med sate i Huddinge org.nr. 716419-8769 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1987. Foreningens stadgar registrerades senast 2020-06-23.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Huddinge kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Véardaren 5 1987-07-01 1975
Véardaren 6 1987-07-01 1975
Vardaren 7 1987-07-01 1975

Totalt 3 objekt

Fastigheterna ar fullvardesférsékrade i Folksam. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-05-01.

Antal Benidmning Total yta m2
9 lokaler (hyresratt) 219
474 lagenheter (upplatna med bostadsratt och hyresratt) 30782
42 varav lagenheter (hyresratt) till en yta om 2750 kvm 0
432 varav lagenheter (bostadsratt) till en yta 28 032 kvm 0
227 p-platser/garage 0
Totalt 1 184 objekt 31001

Samfilligheter
Foreningen ar medlemmar i tva stycken samfalligheter:

Namn Andel Avser Ovriga meclemmar

Grantorpssopornas

samfallighetsforening (GSSF) 12% Sopsugsanlaggningen Locum/HS, Huge, SSSB, Hemso6
Varrdfastigheter, Kyrkan

Vardaren S:1 50 % Garden och garagen Brf Grantorp i Huddinge

Transaktion 09222115557517523775 Signerat eG, AM, MM, SB, DU, DD, NB, VD, MK, AK, BAWL ~————
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Styrelsens sammansittning

Namn

Guler Gl

Svante Bjorkander
Marie Magnusson
Hakan Hjorte
Anita Gupta
Agnieszka Miasko
Volha Danetskaya
NilGfer Bugurcu
Delal Demirel
Dennis Ullstrém

Marcus Karlén

Roll
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Ledamot

Fr.o.m. T.o.m.
2021-06-17
2016-06-22
2019-05-19

2023-07-03 2024-02-27
2013-05-20 2023-07-03

2017-06-08
2019-06-02
2022-06-17
2022-06-17
2022-06-17
2021-06-17

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Marcus Karlén, Agnieszka Miasko, Volha Danetskaya, Delal

Demirel och Dennis Ullstréom.

Styrelsen har under aret hallit 14 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Svante Bjorkander, Guler Giil, Volha Danetskaya, Nillifer Bugurcu och Dennis Ullstrom.

Revisorer har varit: Ahmed Kotb vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision.

Valberedning har varit: Jonathan Géthlin (sammankallande), Martin Kjellberg, Silva Klive, Zainab Matar samt Luiza Shamileva,

valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma hélls 2023-05-25. Pa stamman deltog 26 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +2%.
En férandring av arsavgiften med +2% per 2024-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en aktuell underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Styrelsen har beslutat och genomfort
reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar. Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes

i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-03-20.

Miljopolicy for Brf Kullen

Brf Kullen &r en bostadsréttsférening i Flemingsberg i Huddinge kommun med 474 lagenheter och manga

nationaliteter bland sina medlemmar. Féreningens byggnader férdigstélldes 1975 som en del i miljonprojektet, och

féreningen bildades 1987.

Brf Kullen ska félja miljdlagstiftningen och myndigheters olika pabud, och har som ambition att:

» vaga in miljhansyn i alla vara ansvarsomraden i saval verksamhetsplaner, det |6pande arbetet och i

» utvarderingar

Transaktion 09222115557517523775
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» bedriva ett miljdarbete som praglas av langsiktighet, samverkan och 6ppenhet

« utifran vara miljdaspekter, formulera mal for att kontinuerligt utveckla och forbattra miljdarbetet

« uppmuntra till en levande diskussion om miljéfragor och kontinuerligt ge medlemmarna aktuell information om
* hur de sjalva kan bidra till ett battre miljdarbete

» hushalla med energi, den gemensamma fastighetselen och naturresurser i 6vrigt

* hantera avfall pa ett miljdanpassat satt samt férhindra onddiga féroreningar

+ visa storsta mojliga miljohansyn vid ink&p av produkter och tjanster av leverantorer och underentreprendrer

* minimera anvandningen av kemikalier och farliga amnen

» bevaka mojligheter till samhallssubventioner och bidrag for miljdarbete

Utifran miljopolicyn har det tagits fram en handlingsplan dar de storsta miljdaspekterna identifierats och féljande mal
satts:

Fastighetsel : Foreningens malsattning ar att minska klimatpaverkan med 40 % 2023 (mal natt 2012) jamfort med ar
2000 och att minska férbrukningen av fastighetsel med 10 % jamfért med 2011 ars férbrukning (mal natt 2018).

Fjarrvarme: Féreningens malsattning ar att minska klimatpaverkan med 40 % 2023 (mal natt 2012) jamfoért med ar
2000 och att minska varmefoérbrukningen med 10 % jamfért med 2011 ars férbrukning (mal natt 2019).

Vatten: Féreningens malsattning &r att minska vattenférbrukningen med 5 % jamfoért med 2011 ars forbrukning.

Utfall:

Ar Fastighetsel [kWh]  Fjarrvarme [MWh]  Vatten [kbm]

2011 (basar) 1138 380 4 637 77 542

2019 1035 957 3898 77 695
2020 953 872 3580 87 343
2021 863 201 4128 80 363
2022 855 360 3906 72111
2023 830 548 (-27,0%) 4 044 (-12,8%) 74 890 (-3,4%)

Kaéllor: El; Vattenfall, Home Solutions (2011) och Infometric (fran 2012). Fjarrvdrme; HSB Sédertérn. Vatten;, HSB Sédertdrn.

Avfall: féreningens malsattning ar att minska klimatpaverkan genom att hantera avfall och sopor pa ett miljdanpassat
satt.

Utdver ovanstaende miljomal har féreningen dven som ambition att 6ka kunskapen bland boende om féreningens
miljdarbete och att na ut med information till samtliga nyinflyttade vad galler féreningens miljdarbete.

Styrelsen ska aven arbeta med ambitionen att alltid i méjligaste man valja den produkt och den tjanst som ar mest
miljévanlig vid inkép och upphandling.

Redogorelse for hur Koden tillampas

Vid stamman 2015 beslutades att brf Kullen skulle anta HSBs kod for bostadsrattsférening. Koden ska vara ett
hjalpmedel for styrelsen och valberedningen. Syftet ar att den ska bidra till en 6ppen och genomlyst férening, dar varje
medlem far insyn i verksamheten och méjlighet att paverka. Koden ska ocksa bidra till att foreningen styrs pa ett
effektivt satt.

Koden tillampas enligt principen "f6lj eller férklara”. Koden kan frangas pa enskilda punkter om styrelsen redovisar pa
foreningsstamman hur man gjort istéllet och forklarar varfor. Féljande avvikelser finns:

» Val av styrelseordférande har 2023 skett i samband med det konstituerande motet.
» Det finns fortfarande en del rutiner som behéver dokumenteras.
+ Vid mindre atgarder som inte kravt upphandlingar har vi inte altid haft tre offerter att ta stallning till. | dessa fall har en

Transaktion 09222115557517523775 Signerat eG, AM, MM, SB, DU, DD, NB, VD, MK, AK, BAWL ~————
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samlad bedémning av ett antal féretag gjorts av ansvarig forvaltare/tekniker osv och de har sedan presenterat offerten
fran det foretag som de ansett vara bast for uppdraget.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor
Det sker for narvarande stora, och snabba, férandringar nar det galler kostnader for framfér allt rantor och el. Styrelsen
kommer darfor att halla extra kontroll dver hur dessa férandras under aret for att minimera deras paverkan pa avgiften.

Under verksamhetsaret 2023 har féljande storre atgarder genomforts.

Garaget G9
Under hosten 2023 6ppnades garaget G9 for att varan medlemmar parkera dar.

Laddstolpar
Under 2023 har vi instéallerat 6 st laddstolpar, 4 st finns i garaget G9 och 2 st finns i gastgaraget. Stolparna beréknas tas i drift
under varen 2024.

Stambyte
| och med att det borjar bli dags for stambyte inom nagra ar sa har styrelsen under 2023 pabdrjat det férabete som behdvs for
att kunna genomfdra detta enorma projekt.

» Forstudie fort att utreda behovet har genomférts. Sammand med detta genomférdes en undersdkning av satammar (
tidigare planerad att goras 2024)

* Projektledning upphandlad.

* En extra foreninsstdmma for att informera medlemmarna samt fa stammans godkannande att formellt starta projektet
kommer hallas varen 2024.

Stambytet berdknas att kunna startas tidigast under andra kvartal 2025.Kostnaden for stambytet beréknas att landa pa ca 200
mkr. For att kunna finansiera detta kommer féreningen behdéva ta upp nya lan. Foreningen har inlett en process med Huddinge
kommun som har ett borgensatagande om méjlighet att utdka lanen. For att bibehalla ett gott sparande och kassafléde
kommer féreningen behdva hoja avgifter till foljd av 0kade réntekostnader.

OVK
Under 2023 genomférdes OVK som inte blev godkand. Arbetet pagar for att I6sa problemen sa fort som mojligt.

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:
Enligt upprattad underhalls- och investeringsplan ar kommande storre planerade atgarder > 500 tkr under den kommande 5-
arsperioden foljande:

Artal Andamal

2024 Byte flakt

2024 Stamspolning

2025 Stambyte, etapp 1 (preliminart Q2)

2026 Byte undercentral

2027 Varmekulvert

2027 OVK

2028 Stambyte, etapp 2 (preliminart)

2028 Injustering varme (genomfors i samband med stambyte)

OBS! Tidpunkterna for atgarderna ar preliminara och kan komma att andras. For den storsta atgarden, stambytet, galler
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féljande: | samband med de senaste stamspolningarna har det gjorts kontroller for att se hur stort behovet av att byta ut
stammarna ar. Det har visat sig att det inte finns nagot stérre behov av byte under de narmaste aren. Under 2022
kommer det att goras en noggrannare undersokning av hur statusen ar pa rér och ventiler for att vi ska kunna bestamma
nar stammarna behdver bytas ut. Preliminart har stambytet nu planerats in under aren 2025 - 2028. Samtidigt kommer
aven varmekulvertarna att atgardas.

Planerade atgarder ska i forsta hand finansieras med egna medel. Féreningen kommer dock behdva ta ytterligare lan for
att finansiera en del av atgarderna, framfor allt stambytet.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 33 bostadsratter dverlatits och 1 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 542 och under aret har det tillkommit 43 och avgatt 42 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 543.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 475 459 208 382 369
Skuldsattning, kr/kvm 5337 5445 5358 5 441 5533
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 5375 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 5 5 5 5 6
Energikostnad, kr/kvm 302 236 234 213 230
Arsavgifter, kr/kvm 1108 1189 1175 1153 1133
Arsavgifter/totala intakter, % 80 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 1326 1255 1239 1231 1218
Nettoomséttning, tkr 41095 38 897 38412 38 166 37774
Resultat efter finansiella poster, tkr 6 824 7 890 -1923 4 946 1165
Soliditet, % 32 30 26 26 24

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

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

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet. Nytt nyckeltal fran ar 2023, tidigare ar har vardet 0 kr, da
nyckeltalet ar med for forsta gangen.

Transaktion 09222115557517523775 Signerat eG, AM, MM, SB, DU, DD, NB, VD, MK, AK, BAWL ~————
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Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Intékter for IMD &r inte medraknat i nyckeltalen.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rékenskapsaret. Nytt nyckeltal fran ar
2023, tidigare ar har vardet 0 kr, da nyckeltalet ar med for forsta gangen. Intékter for IMD &r inte medraknat i nyckeltalen.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

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

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 15178 842 0 36 721 15215 563
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 20 248 927 0 1113 279 21 362 206
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 15479 213 0 -1 639 457 13 839 756
S:a bundet eget kapital, kr 50 906 982 0 -489 457 50 417 525
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 16 665 188 7 890 267 1639 457 26 194 912
Arets resultat, kr 7 890 267 -7 890 267 6 824 217 6 824 217
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 24 555 455 0 8 463 674 33019 129
S:a eget kapital, kr 75 462 437 0 7974 217 83 436 654

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 749 000 kr samt ianspraktagande skett med 3 388 457 kr
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregadende arsstamma, kr 24 555 455
Arets resultat, kr 6 824 217
Reservation till underhallsfond, kr -1 749 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 3 388 457
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 33019129

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr 33019129

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557517523775 Signerat eG, AM, MM, SB, DU, DD, NB, VD, MK, AK, BAWL ~————
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RES U LTAT RAKN I N G 2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 41 095 448 38 893 581
Ovriga rorelseintakter Not 3 1591 790 6 869 162
Summa Rorelseintakter 42 687 238 45 762 743
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -26 190 863 -28 571 589
Ovriga externa kostnader Not 5 -2 078 461 -2 010 282
Personalkostnader Not 6 -535 495 -487 868
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella Not 7 -4 528 093 -4 528 093
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -33 332912 -35 597 833
Rorelseresultat 9 354 326 10 164 910
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 327 922 20 055
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 858 031 -2 294 698
Summa Finansiella poster -2 530 109 -2 274 644
Resultat efter finansiella poster 6 824 217 7890 267
Resultat fore skatt 6 824 217 7 890 267
Arets resultat 6824 217 7 890 267
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BALANSRAKNING it somtrat
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 224 550 363 229 078 456
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 9 0 0
Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 10 557 961 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 225108 324 229 078 456
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 600 600
Summa Finansiella anldggningstillgangar 600 600
Summa Anlaggningstillgangar 225108 924 229 079 056
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 398 349 387 877
Ovriga kortfristiga fordringar 11 339314 8 080 270
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 2304672 2573859
Summa Kortfristiga fordringar 14 042 335 11 042 006
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 13 4 000 000 7 000 000
Summa Kortfristiga placeringar 4 000 000 7 000 000
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 14 387 800 6 218 264
Summa Kassa och bank 14 387 800 6 218 264
Summa Omsattningstillgangar 32430135 24 260 270
Summa Tillgangar 257 539 059 253 339 326

Transaktion 09222115557517523775
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 36 577 769 35427 769
Fond for yttre underhall 13 839 756 15479 213
Summa Bundet eget kapital 50 417 525 50 906 982
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 26 194 912 16 665 188
Arets resultat 6 824 217 7 890 267
Summa Fritt eget kapital 33019 129 24 555 455
Summa Eget kapital 83 436 654 75 462 437
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 42 713 620 146 756 411
Summa Langfristiga skulder 42 713 620 146 756 411
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 122 737 219 22 046 525
Leveranttrsskulder 3 148 266 3631 055
Skatteskulder 94 107 67 804
Ovriga kortfristiga skulder 453 768 431 547
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 4 955 425 4943 547
Summa Kortfristiga skulder 131 388 785 31120 478
Summa Skulder 174 102 405 177 876 889
Summa Eget kapital och skulder 257 539 059 253 339 326

Transaktion 09222115557517523775
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KAS SAF Lb D ESANALYS 2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 9 354 326 10 164 911
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 4528 093 4528 093
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 4528 093 4528 093
Erhallen ranta 276 755 16 555
Erlagd ranta -2794 814 -2 242 938
K"assaflc'ide. fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 11 364 360 12 466 621
rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -1 347 560 456 403
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder -485 604 289 557
Summa Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital -1 833 164 745 960
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 9531196 13 212 581
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -557 961 -4 692 648
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -557 961 -4 692 648
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 1150 000 5020 000
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -3 352 097 2703518
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 202 097 7 723518
Arets kassaflode 6771138 16 243 450
Likvida medel vid arets borjan 20979 790 4736 340
Likvida medel vid arets slut 27 750 928 20979 790
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

« Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avséttningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har véarderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som véarderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid p& markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena fér materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tilgdngens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgngar berédknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhdll utgér en del av féreningens siakerstéllande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av 1ang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa over ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som Kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt &r att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt p& utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 108 305 tkr
Forandring jamfort med foregaende ar 0 tkr

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

Transaktion 09222115557517523775

Signerat eG, AM, MM, SB, DU, DD, NB, VD, MK, AK, BAWL




2023 | ARSREDOVISNING i S
2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsfordelad 34 101 698 33242 554
Hyror bostader 3471401 3493 736
Hyror lokaler 167 914 168 836
Hyror garage och parkeringsplatser 1206 082 1 056 956
Hyror férbrukningsbaserad 1935428 920 790
Hyror 6vrigt 18 506 20 256
Ovriga primara intakter 604 135 486 005
Summa Bruttoomséttning 41 505 164 39 389 133
Hyresbortfall -409 716 -495 552
Summa -409 716 -495 552
Summa Nettoomséttning 41 095 448 38 893 581
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 609 792 6 865 558
Ovriga sekundara intakter 981 998 3604
Summa Ovriga rérelseintékter 1591 790 6 869 162
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -4 112 656 -4 232 727
Snd och halk-bekdmpning -89 066 -93 664
Reparationer -848 847 -1 638 900
Planerat underhall -3 388 457 -1 811 845
Forsakringsskador -1378 777 -6 378 178
El -3981 105 -2 419745
Uppvéarmning -3 597 085 -3352 024
Vatten -1 792 350 -1 552 824
Sophamtning -1 234 908 -1 577 054
Fastighetsforséakring -1183671 -1160 571
Kabel-TV och bredband -1 005 322 -997 470
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -770 399 -737 429
Forvaltningsavtalskostnader -2 284 906 -2 139 269
Ovriga driftkostnader -523 315 -479 889
Summa Diriftskostnader -26 190 863 -28 571 589
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -900 292 -708 210
Forbrukningsinventarier och varuinkép -338 448 -347 901
Administrationskostnader -348 295 -388 543
Extern revision -26 875 -25 475
Konsultkostnader -14 661 -50 212
Medlemsavgifter -272 464 -252 428
Foreningsverksamhet -56 718 -236 515
Ovriga forvaltningskostnader -120 708 -997
Summa Ovriga externa kostnader -2 078 461 -2 010 282
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -307 260 -269 709
Revisionsarvode -12 000 -12 000
Ovriga arvoden -97 928 -99 360
Sociala avgifter -118 307 -106 799
Summa Personalkostnader -535 495 -487 868
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar p& byggnader -4 528 093 -4 528 093

Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

-4 528 093 -4 528 093
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Not 8 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 298 520 528 293 827 880
Ingdende anskaffningsvarde mark 10 713 655 10 713 655
Arets investeringar 0 4 692 648
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 309 234 183 309 234 183
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -80 155 727 -75 627 634
Arets avskrivningar -4 528 093 -4 528 093
Summa Ackumulerade avskrivningar -84 683 820 -80 155 727
Utgéende redovisat vérde 224 550 363 229 078 456
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 289 000 000 289 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 782 000 782 000
Taxeringsvarde mark - bostéader 108 000 000 108 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1416 000 1416 000
Summa 399 198 000 399 198 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 65 381 000 65 381 000
Varav i eget forvar 0 0
Summa 65 381 000 65 381 000
Not 9 Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarde 53 849 53 849
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 53 849 53 849
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -53 849 -53 849
Summa Ackumulerade avskrivningar -53 849 -53 849
Utgéende redovisat vérde 0 0
Not 10 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Pagéaende nyanlédggningar materiella anldggningstillgangar
Ingaende varde pagaende nyanlaggning 0 0
Arets investeringar 557 961 0
Summa Pagaende nyanldggningar materiella anlédggningstillgangar 557 961
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Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga védrdepappersinnehav
Ingaende varde andel i HSB 600 600
Summa Andra langfristiga vardepappersinnehav 600 600
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna ranteintékter 54 667 3500
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 250 005 2570 359
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2304672 2573 859
Not 13 Ovriga kortfristiga placeringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Placeringar HSB 4 000 000 7 000 000
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 4 000 000 7 000 000
Not 14 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
SBAB 14 365 823 6 196 288
Swedbank 21976 21976
Summa Kassa och bank 14 387 800 6 218 264
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Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp a%i%er/g
Swedbank Hypotek AB 1,5% 2024-03-25 15 693 345 0
Swedbank Hypotek AB 4,51% 2024-02-28 8 675 000 100 000
Swedbank Hypotek AB 1,22% 2027-03-25 8 675 000 100 000
Stadshypotek AB 1,18% 2025-07-30 3643 486 99 144
Swedbank Hypotek AB 0,86% 2025-12-22 18 294 306 417 600
Swedbank Hypotek AB 4,56% 2024-01-28 4 825 000 100 000
Stadshypotek AB 4,88% 2024-02-02 4426 011 49 316
Stadshypotek AB 4,82% 2024-01-02 768 420 20 220
SEB 1,11% 2025-06-28 1843542 200 000
SBAB 1,59% 2031-03-13 11 956 895 882 865
Swedbank Hypotek AB 1,95% 2024-04-25 43 468 087 290 444
Swedbank Hypotek AB 0,88% 2024-09-25 23181 747 180 000
Swedbank Hypotek AB 1,5% 2024-03-25 20 000 000 0

165 450 839 2 439 589

Langfristig del 42 713 620
N&sta ars amortering av langfristig skuld 1699 609
Lan som ska konverteras inom ett ar 121 037 610
Kortfristig del 122 737 219
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 2 439 589
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 9 758 356
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 ar till 7 542 570
Genomsnittsrantan vid arets utgang 1,79%
Finns swap-avtal Nej

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 29 500 29 500
Momsskuld 112 822 62 186
Inre fond 299 819 299 819
Ovriga kortfristiga skulder 11 627 40 042
Summa Ovriga skulder 453 768 431 547

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 3226 304 3125278
Upplupna rantekostnader 356 928 293711
Ovriga upplupna kostnader 1372194 1524 558
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4 955 425 4943 547

Not 18 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser av vikt finns att notera.
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Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberéttelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Kullen i Huddinge, org.nr. 716419-8769

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Kullen i Huddinge for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Upplysning av sérskild betydelse

Vi vill fasta uppméarksamhet pa sida fyra i forvaltningsberéttelsen, under rubriken stambyte, som beskriver forutséttningarna for stambytet. Vi har inte

modifierat vart uttalande i detta avseende.
Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. (Med den andra
informationen menas bostadsrattskollen) Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som
identifieras ovan och dvervéga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhadmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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
séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig 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 forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning 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
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fr 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.

Transaktion 09222115557517686697

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands 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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana 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
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.
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e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om héndelserna p4 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar
Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar 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 stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréttsforening Kullen i enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Huddinge for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betréffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ YTkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart 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 utfrs 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 foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

William Lindstrém Ahmed Kotb

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Brf Kullen i Huddinge signerades av féljande personer med HSBs e-

signeringstjénst i samarbete med Scrive.

GULER GUL i e

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-15 kl. 14:30:31

MARIE MAGNUSSON i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-05-16 ki. 10:02:40

DENNIS ULLSTROM N o

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 09:54:23

NILUFER BUGURCU Do

L edamot fankle
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 08:20:16

MARCUS KARLEN N e

L edamot Fant®
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 11:45:21

BOREVISION AB WILLIAM
LINDSTROM P X

BankID
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-17 kl. 09:59:24

REVISIONSBERATTELSE 2023

AGNIESZKA MIASKO " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 16:39:18

SVANTE BJORKANDER " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 12:52:07

DELAL DEMIREL " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-15 kl. 22:51:13

VOLHA DANETSKAYA " X

L edamot fanklo
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 14:14:27

AHMED KOTB " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 22:06:51

Revisionsberéttelsen for 2023 avseende HSB Brf Kullen i Huddinge signerades av féljande personer med

HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

AHMED KOTB " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 22:07:52

BOREVISION AB WILLIAM
LINDSTROM i) O

BankID
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-17 kl. 09:59:16

HSB - dar mjligheterna bor



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

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

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
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
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



