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Brf Kullasund i Vaxholm 1(10)
716420-4096

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kullasund i Vaxholm, 716420-4096, med sate i Vaxholm, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2020.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor (SEK) om inget annat anges).

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter och i férekommande fall mark at medlemmarna utan tidsbegransning. |
forekommande fall sker aven uthyrning i kommersiella lokaler.

Foreningen ar privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Stadgar och ekonomisk plan
Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-09-26.
Ekonomisk plan registrerades av Bolagsverket 1991-05-13.

Fastigheter

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Saxaren 2 i Vaxholms Kommun, fastigheten forvarrvades
1991.

Fastigehten bestar av 65 st bostader, varav 30 smahus och 35 lagenheter enligt faxighetstaxeringen.
Total bostadsyta uppgar till 6 366 kvadratmeter och markareal for tomt uppgar till 12 997 kvadratmeter.

Bostadsférdelning

10 st 2 rum och kdk
25 st 3 rum och kok
30 st 4 rum och kdk

Fastighetstaxering
Fastigheten har ett totalt taxeringsvarde om 105 708 000 kr, med varde ar 1991.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets bérjan 106 medlemmar. Under aret har 3 medlemmar utgatt och 4
tillkommit. Féreningen har vid arets utgang 107 medlemmar.

Styrelsen
Styrelsen har sedan arméte 2020-06-08 haft féljande sammansattning

Tommie Gustavsson Ledamot, ordférande
Maria Klerehag Ledamot

Linus Rydberg Ledamot

Henrik Holm Ledamot

Lena Andersson Ledamot

Birgitta Andersson Suppleant

Anders Ericson Suppleant

Maris Borin Suppleant

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamoéter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 15 protokollférda sammantraden.

Av stdmman vald revisor for 2020, Katrine Elbra, KPMG
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Avtal

Forsakring Bostadsratterna

Teknisk forvaltning Svealands Fastigehtsteknik AB
Ekonomisk forvaltning Svealands Fastigehtsteknik AB
Stadning Lofbergs Service AB

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Borttagning av buskar vid trappan och slanten vid infarten till omradet samt utanfor Kullasundsvagen 1
Borttagning av buskar vid bommen upp mellan parhusen

Gallring av buskar mot gungorna

Lagning av lackage in i soprum samt renovering av bada soprummen

Installation av ladd stolpar pa 10 platser i garaget var av 4 i dagslaget ar uthyrda och i drift
Byte av garageport vid infarten till garaget

Byte av hiss pa Kullasundsvéagen 1

Amortering pa ett 1an pa 4 667 590 kr

Malning av parkeringslinjer

Pabdrjade malning av platar och stupréren pa parhusen

Flerarsoversikt Belopp i Tkr

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 4 358 4 371 4 445 4180
Resultat efter finansiella poster -1 047 -1927 -1 566 -172
Soliditet, % 53 50 51 56
Balansomslutning 82 747 88 402 90 299 86 115
Lan per kvm bostadsyta (kr) 6 048 6 781 6 781 5838
Arsavgifter per kvm (kr) 643 645 645 645

Nettoomsattning
Foreningens huvudsakliga intakter, framst arsavgifter och hyra for t.ex. parkering och garage.

Resultat efter finansiella poster
Resultat exklusive bokslutsdispostioner, skatt (exkl fastighetsavgift/skatt) och dylika kostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Balansomslutning
Summan av samliga foreningens bokforda tillgangar eller skulder.

Lan per kvm bostadsyta
Totala lan i férhallande till féreningens totala bostadsyta (6366 kvadratmeter).

Arsavgifter per kvm
Arsavqgifter i férhallande till féreningens totala bostadsyta (6366 kvadratmeter).

Forandringar i eget kapital

Medlems- Fond fér Fritt eget
insatser  yttreunderhall kapital Total
Vid arets borjan 49 112 180 2997 000 -7 580 560 44 528 620
Avsattning till fond for yttre underhall 498 500 -1 715 500
Nyttjande av fond for yttre underhall -2 214 000
Balanseras i ny rékning 1715500 1715500
Arets resultat -1 047 273 -1 047 273

Vid arets slut 49 112 180 1281 500 -6 912 333 43 481 347
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att ansamlat resultat
balanserat resultat -5 865 060
arets resultat -1 047 273
Totalt -6 912 333
disponeras for
i ansprakstagande av fond for yttreunderhall -731 375
avsattning till fond for yttre underhallsfond 498 500
balanseras i ny rakning -6 679 458
Summa -6 912 333

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2 4 358 121 4 371 081
Ovriga rérelseintakter 21835 106 603
Summa rorelseintakter 4 379 956 4 477 684
Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 3 -3 778 363 -4 697 426
Ovriga externa kostnader -155 024 -185 978
Personalkostnader 4 -102 908 -96 443
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -880 030 -874 666
Summa rorelsekostnader -4 916 325 -5 854 513
Rorelseresultat -536 369 -1 376 829
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -510 904 -549 928
Summa finansiella poster -510 904 -549 928
Resultat efter finansiella poster -1 047 273 -1 926 757

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -1 047 273 -1 926 757

Skatter

Arets resultat -1 047 273 -1 926 757
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 79 203 848 80 063 816
Inventarier, verktyg och installationer 6 131 041 44 103
Summa materiella anlaggningstillgangar 79 334 889 80 107 919
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 3500 3500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3 500 3 500
Summa anlaggningstillgangar 79 338 389 80 111 419
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 87 789 -
Ovriga fordringar 78 039 112 855
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 70 000 68 558
Summa kortfristiga fordringar 235 828 181 413
Kassa och bank

Kassa och bank 3173 158 8109 175
Summa kassa och bank 3173158 8109 175
Summa omséttningstillgangar 3408 986 8 290 588
SUMMA TILLGANGAR 82 747 375 88 402 007
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 49112180 49112180
Fond for yttreunderhall 1281500 2997 000
Summa bundet eget kapital 50 393 680 52109 180
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 865 060 -5 653 803
Arets resultat -1 047 273 -1926 757
Summa fritt eget kapital -6 912 333 -7 580 560
Summa eget kapital 43 481 347 44 528 620
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 20 250 000 43 167 590
Summa langfristiga skulder 20 250 000 43 167 590
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 250 000 -
Leverantorsskulder 255762 141 295
Skatteskulder 17 183 18 114
Ovriga skulder 49 008 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 444 Q75 546 388
Summa kortfristiga skulder 19 016 028 705 797
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 82 747 375 88 402 007
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100
-Inventarier, verktyg och installationer 5-10
Not 2 Nettoomsattning

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter 4092 678 4103 184
Hyresintakter 17 754 13979
Hyra gastrum 6 250 12 748
El /Laddstolpe 1022
Vatten 240 364 241170
Ovriga intakter 53 -

4 358 121 4 371 081

Not 3 Fastighetskostnader

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskotsel 36 598 112 692
SKotsel utemiljo 271 151 157 318
Sndréjning 13 438 8219
Stad 103 705 110 531
Serviceavtal 48 709 20 851
Ovr fastighetskostnader 66 947 6 857
Sjalvrisker 48 810
Reparationer 458 670 277 870
Underhallsfatisghet 1147 699 2337 916
El 87 938 103 987
Varme 517 391 558 153
Vatten och avlopp 292772 302 700
Sophantering 234 968 183 929
Forsakringspremier 182 070 159 864
Digitala tjanster 15632 11764
Fastighetsskatt 300 675 295 965

3778 363 4 697 426
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Not 4 Personal

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Loéner 80 000 75 000
Summa 80 000 75000
Sociala kostnader 22 908 21443
Not 5 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 93 996 486 93 996 486

93 996 486 93 996 486
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -13 932 670 -13 072 705
-Arets avskrivning enligt plan -859 968 -859 965

-14 792 638 -13 932 670
Redovisat varde vid arets slut 79 203 848 80 063 816
| anskaffningsvarden ingar mark med 8 000 000 8 000 000
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1180 135 1180 135
-Nyanskaffningar 107 000
Vid arets slut 1287 135 1180 135
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 136 032 -1 121 331
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -20 062 -14 701
Redovisat varde vid arets slut 131 041 44103
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
efter mer an fem ar efter balansdagen 43 167 590
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
mellan ett och fem ar efter balansdagen 20 250 000

20 250 000 43 167 590

Enligt FAR RevU18, redovisas lan med omsattningsdatum inom tolv manader av balansdagen som
kortfristiga skulder. Féreningen har for avsikt att omséatta befintliga lan enligt omsattningsdagar och

belopp sammanstallda nedan.
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Sammanstilinning fastighetslan
Langivare Rénta % Omséttningsdatum 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 1,10 2024-12-20 8250 000 8 250 000
Swedbank 1,30 2021-12-22 18 250 000 18 250 000
Swedbank 0,86 2025-09-25 6 000 000 10 667 590
Swedbank 1,56 2023-05-25 6 000 000 6 000 000
38 500 000 43 167 590
Not 8 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
2020-12-31 2019-12-31
Stéllda panter och sékerheter
Fastighetsinteckningar 77 832 000 77 832 000
Summa stallda sdkerheter 77 832 000 77 832 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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REVISIONSDErALBISe

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Kullasund i Vaxholm, org. nr 716420-4096

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Kullasund i Vaxholm for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het ar en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara 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 inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Kullasund i Vaxholm
for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Kullasund i Vaxholm, org. nr 716420-4096, 2020
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foéreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Solna
2021-06-03

KPMG AB

DocuSigned by:

katrine Elbra

6A6B49F301B04B3...
Katrine Elbra

Godkand revisor

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Kullasund i Vaxholm, org. nr 716420-4096, 2020

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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