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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrittsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrédnsning.

Féreningens site dr Stockholm.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2000-11-13.

Akta forening
Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten

Fastigheten ligger i Stockholms kommun och har beteckningen K&lhalningen 4. Inom fastigheten finns ett
bostadshus inneh3llande 40 ligenheter, varav 37 ldgenheter dr upplatna med bostadsrétt och 3 ldgenheter &dr
upplatna med hyresritt. Féreningen har en lokal. Till byggnaden hor ocksé 2 st parkeringsplatser.

Byggnaden ér fullvérdesforsiakrad hos Trygg-Hansa.

Den totala boarean enligt taxeringsbesked (2016) uppgar till 1 479 kvm, varav 1 419 kvm utgor ligenhetsyta
och 60 kvm lokalyta.

I fastigheten finns dven tvittstuga och cykelférrad som gemensamhetsanlidggningar.

Légenhetsfordelning:

38 st 1 rum och kok
2 st 2 rum och kok

Fastighetens tekniska status
Reservering till foreningens fond for yttre underhall gors i enlighet med foreningens stadgar.

Nybyggnadsér for foreningens byggnad dr 1939 och virdear 1962.

Tidigare gjorda venoveringar.
2004-2005 Elstambyte

2004-2005 Rorstambyte
2009-2010 Fasadrenovering

2010 Renovering av trapphus
2010 Renovering av hiss

2010 Renovering av utemiljo W
2010-2011 Renovering av ventilation :
(N
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2011 Renovering av killare
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2011 Byte av port

2014 Renovering av ytterfonster

2017 Renovering av tak

2017 Upprustning av taksidkerhet och snérasskydd

Styrelsens sammansdittning

Linda Larsson Ordforande
Cecilia Platzack Ledamot
Johanna Lofvenius Ledamot

Lisa Camilla Westling Ledamot
Kristofer Carlsson Suppleant

Valberedning
Alexander Lindwall, Eric Claeson och Sverker Eriksson.

Firmateckning
Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen sasom sadan, av tva styrelseledamdéter i forening eller av en
styrelseledamot i férening med annan person som styrelsen dértill utsett.

Revisorer
Stefan Adebahr  Auktoriserad revisor KPMG

Sammantréiden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstimma hoélls 2018-05-31. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda
sammantréden.

Avtal med leverantérer

Ekonomisk forvaltning Ekonomisk Forvaltning i Uppsala
Fastighetsskotsel, stdd och teknisk forvaltning ReCompany Forvaltning AB

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under verksamhetséret har styrelsen anlitat entreprenad for renovering av virmesystemet och element. Arbetet
beriknas paga under varen 2019. Slutbesiktning kommer troligtvis ske forst efter arsstimman. Styrelsen har
dven, utifran Sustends underhallningsplan (2017), diskuterat renovering av tvittstuga och hiss men beslutat att
avvakta med dessa. Planerade renoveringar kommer budgeteras utifran de pengar foreningen har. Det finns
inga planer pé avgiftshojningar.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 47 st. Tillkommande medlemmar under aret var 5 och
avgdende medlemmar under dret var 3. Vid rikenskapsarets slut fanns det 49 medlemmar i foreningen. Det har
under aret skett 3 dverlatelser.
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Flerarsoversikt
2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1080788 1072008 1078488 1092918
Resultat efter fin. poster -287733  -433283  -271 150  -140 057
Soliditet, % 71 24 72 72
Kassalikviditet % 497 484 481 520
Yttre fond 723 243 616917 510 591 419990
Taxeringsvirde 35442 000 35442000 35442000 30203 000
Arsavgift per kv bostadsrittsyta, kr 630 630 630 630
Lan per kvm bostadsyta, kr 6205 6 205 6 205 6 205
Genomsnittlig skuldrénta, % 0,81 0,77 0,70 1,10
Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Forindringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2017-12-31 arsresultat  Ovriga poster 2018-12-31
Insatser 23 653 991 - - 23653991
Upplételseavgifter 3 849 887 - - 3 849 887
Fond, yttre underhall 616917 - 106 326 723 243
Balanserat resultat -4 897 935 -433 283 -106 326  -5437 545
Arets resultat -433 283 433 283 -287733  -287733
Eget kapital 22789576 0 -287 733 22501 843
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -5437 545
Arets resultat -287 733
Totalt -5725278

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande

Reservering fond for yttre underhéll 106 326
Balanseras i ny rikning -5 831 604
-5725278

Arsredovisning 2018

Foreningens ekonomiska stillning i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt noter.

W
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Resultatrikning
Not 2018-01-01 -  2017-01-01 -
° 2018-12-31  2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 1 080 788 1072 008
_ Ovriga rbrelseintakter , . 3 2202 30m8 31345
Summa rorelseintikter 1111506 1103353
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -681 317 -798 209
Ovriga externa kostnader -103 155 -110 354
Personalkostnader 5 -52 568 -52 568
~ Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar - -490 359 =507 056
Summa rorelsekostnader -1327 399 -1468 187
Rorelseresultat -215 893 -364 833
Finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter 0 134
_ Binigkcstuater och Hammode wesuliaipaster I, 1. I L.
Summa finansiella poster -71 840 -68 450
Resultat efter finansiella poster -287 733 -433 283
Arets resultat -287 733 -433 283
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Balansrikning
Not 2018-12-31  2017-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnad och mark i S 6-7 29649016 30139376
Summa materiella anliiggningstillgangar 29649 016 30139376
Summa anliiggningstillgangar 29649 016 30 139 376
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 30454 0
Ovriga fordringar 2 6258
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 45 289 33 264
Summa kortfristiga fordringar 75 745 39522
Kassa och bank
Kassa och bank ) B 1 998 560 1 794 149
Summa kassa och bank 1998 560 1794 149
Summa omsiittningstillgangar 2074305 1833671
Summa tillgangar 31723321 31973047

?Ori%\
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Balansrikning
Not 2018-12-31  2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 653 991 23 653 991
Upplételseavgifter 3 849 887 3 849 887
Fond for yttre underhdll 723 243 616917
Summa bundet eget kapital 28 227 121 28 120 795
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 437 545 -4 897 935
~ Avets resultat - ) -287 733 -433 283
Summa fritt eget kapital -5725278 -5331219
Summa eget kapital 22 501 843 22789 576
Langfristiga skulder
~ Skulder till kreditinstitut ) '8 88044% 8 804 496
Summa langfristiga skulder 8 804 496 8 804 496
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 88 810 105 748
Skatteskulder 114 920 112 160
__ Upplupnadosirndengoh fraibowldamdiose 00 0 213252 161067
Summa kortfristiga skulder 416 982 378 975
Summa eget kapital och skulder 31723321 31973047
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Kassaflodesanalys

2018-01-01 - 2017-01-01 -

[ 201812581 @ 20171231
Likvida medel vid drets bérjan = 1794149 1688820

Resultat efter finansiella poster -287 733 -433 283
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet

Utrangering anldggningstillgéng 0 0

Arets avskrivningar 490 359 507 056

Bokslutsdispositioner 0 0

Nedskrivningar - o I e U
Kassaflode fran lIopande verksamhet - 202 626 13773
Kassaflode fran forindring i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -36 223 15291
_Okning (+), minskning () kortfristiga skulder ol e
Kassaflode efter fordindringar i rorelsekapital - - 204 411 105329
Investeringar

Finansiella placeringar 0 0
7Arets investeringar - 0 0
Kassaflode frin investeringar ) ] U 0
Finansieringsverksamhet -

Eget bundet kapital 0 0

Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar 0 0

Okning (+) minskning (=), av langfristiga skulder . e
Kassafléde frin finansieringsverksamhet 0 U
Aretskassaflode ] 204411 105329
Likvida medel vid rets slut B - - 1998560 1794149

@0%
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Kolhalningen 4 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjdrt over den beddmda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig pé
bedomd ekonomisk livslidngd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 100 ar
Fastighetsforbattringar 5-40 ar

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestaende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvarde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ldgre véirde dn anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldgre virdet.

Omsiittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beridknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhéll och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 337 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av géllande taxeringsvérde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Nettoomséttning 2018 2017
Hyresintdkter, bostédder 140 208 140208
Hyresintikter, lokaler 91200 91200
Hyresintédkter, p-platser 21 500 12 720
Arsavgifter, bostider - - 7 8273880 827 880
Summa 1080788 1072008

O
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Not 3, Ovriga rorelseintikter 2018 2017
Andrahandsuthyrning 29 036 22 570
Paminnelseavgift 1 680 2 340
Ores- och kronutjaimning -0 -2
Ovriga intékter 2. 647
Summa 30718 31345
Not 4, Driftskostnader 2018 2017
Besiktningskostnader 1385 1008
El 30 061 23 047
Fastighetsforsakringar 31806 30 115
Fastighetsskatt 57900 57020
Fastighetsskotsel 37369 33900
Fjarrvirme 255100 270 700
Kabel-TV 10278 10 112
Planerade underhall 65 667 150 950
Reparationer 44 147 74 114
Reparationer hissar 22 769 36 582
Serviceavtal 10 839 0
Sophédmtning 17280 21 864
Stddning 42300 42 300
Vatten 44 859 42 747
eriga fastighetskostnader 9557 3750
Summa 681317 798 209
Not 5, Personalkostnader 2018 2017
Sociala avgifter 12 568 12 568
Styrelsearvoden ) - - - 40 000 ~ 40000
Summa 52568 52568

10
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Not 6, Byggnad och mark

Arsredovisning 2018

Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan
1 utgaende restvirde ingar mark med

Taxeringsvirde

Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvérde mark

Summa

Taxeringsvirdet dr uppdelat enligt féljande
Bostéder:
Lokaler:

Not 7, Maskiner och inventarier

Ingidende ackumulerat anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingiende ackumulerad avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Not 8, Skulder till kreditinstitut

SEB
SEB
Summa

Réntedndringsdag

2020-03-28
2020-10-28

11

2018-12-31 2017-12-31
35323 592 35323592
35323 592 35323592
-5184217 -4 677 160

-490 359 -507 056

-5674 576 -5184 217

29 649 016 30139 376
10066 575 10 066 575
13642000 13642000
- 21800000 21 800 000
35442000 35442000
35000 000 35000 000

442 000 442 000
2018-12-31 2017-12-31

94 125 94 125

94 125 94 125

-94 125 -94 125

-94 125 -94 125

0 0

Réntesats Skuld Skuld
2018-12-31 2018-12-31 27017-12-31
0,95 % 3902 248 3902 248
0,88 % 4902 248 4902 248
8804496 8804 496
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Not 9, Stillda sikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Totalt uttagna pantbrev - - 13033500 13033500
Summa 13033 500 13 033 500

Not 10, Viisentliga hiindelser efter verksamhetsaret

Beslut och val av entreprenad for att uppdatera virmesystemet i huset har tagits.

Underskrifter
Sthockhann
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REVISIONSDErE

Till féreningsstamman i Brf Kélhalningen 4, org. nr 769606-3630

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Kélhalningen 4 fér ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.

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 &r oberoende i férhallande 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 &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvéndig for att uppréatta 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 tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet 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 hog 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 upptécka en vésentlig 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna fér 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 dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

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

—— utvérderar 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 anvénder 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 véasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortséatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn 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 héndelser el-
ler forhallanden gora att en forening inte langre kan fortséatta
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 réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten foér 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

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf Kélhalningen 4 for ar 2018 samt av for-

slaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Revisionsberattelse Brf Kélhalningen 4, org. nr 769606-3630, 2018
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Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i férhallande till foreningen 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 tilirackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sé@kerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i
néagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
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 férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

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

KPMG AB

Stockholm den 20 maj 2019
'y
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Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Brf Kélhalningen 4, org. nr 769606-3630, 2018

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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