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Styrelsen for Brf K2 Kista Torn far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapséret 1 januari 2017 t.o.m.
31 december 2017, vilket @r foreningens fjdrde verksamhetsér.

Om inte s#rskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregaende ér.
FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till &ndamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus

upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement
till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt &r den ritt i féreningen som medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en ménad frén det att skriftlig ansékan om medlemskap
kom in till féreningen avgora frigan om medlemskap.

Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun.

Fireningens tomtritt
Féreningen #r innehavare av tomtritten till Danmark 7 i Stockholms kommun. Avgélden dr oforéndrad i

tio ar t.o.m. den 31 december 2022. Omforhandling av avgilden ska pakallas i s& god tid att nytt avtal kan
triffas senast tolv manader dessforinnan.

Pa foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i 16 vaningar med totalt 96 bostadsrittsldgenheter,
totala boarea ca. 6 842 m2, och en lokal med en total lokalarea om ca. 132 m2. Foreningen disponerar
dver 64 parkeringsplatser varav tre MC-platser, samtliga i garage.

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymmen
[ fastigheten finns cykelrum, stddrum, fastighets- och barnvagns/rullstolsforrad. I fastigheten finns dven
lagenhetsforrad, utrymme for killsortering och sopsugsanliggning samt terrassbyggnad och takterrass.

Gemensamhetsanldgening

Féreningen ir delaktig i tvd gemensamhetsanldggningar tillsammans med fastigheten

Stockholm Danmark 6 (Brf Kista Torn). Gemensamhetsanlidggningarna omfattar garage, gards- och
gronytor, entré och entrétorg, dvernattningsrum, styrelserum, del av fasad samt tekniska anordningar.

Forradsservitut

I prospektet nir ligenheterna saldes framgick det att JM hade planerat att en del av grannfastighetens
ldgenhetsforrad skulle vara i var byggnad. S4 4r det idag. Vad som inte framgick av prospektet var att JM
hade planerat att upplatelsen av lokalerna skulle ske kostnadsfritt och att vér forening skulle sta for
service och underhall av lokalerna. Tanken var att det skull ske genom ett servitut som bégge
foreningarna skrev under. Vi har viigrat att skriva under servitutet och hdvdar att upplatelsen endast kan
ske genom skiilig erséttning. Av rent juridiska skl &r var motpart var grannfdrening dven om ursprunget
till tvisten kommer frén en atgérd som JM hade planerat. Bagge foreningarna har tagit hjdlp av jurister for

att 16sa tvisten.

Foreningens lokaler
Kontrakten pa féreningens lokaler l16per enligt foljande:

Hyresgést Lokaltyp Moms Yta m? Léptid t.o.m.
Kafé Karibu Café ja 132 2020-03-31
Stockholms Kommun Kommunikationsytor nej 57 2019-03-31
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Féreningen #r redovisningsskyldig for parkeringsplatser som hyrs ut till andra dn medlemmar i
foreningen samt dr redovisningsskyldig for merviirdesskatt for uthyrning av lokalen.

Féreningen har 2017 erhallit 673 891 kronor i dterbetald mervérdesskatt (investeringsmoms) hanforlig till
byggkostnaden for lokal. En forutsittning for att foreningen inte skall bli aterbetalningsskyldig for den
atervunna investeringsmomsen r att uthyrning av lokal sker till hyresgéster som bedriver
mervirdesskattepliktig verksamhet under de kommande 10 aren.

Entreprendren garanterar hyresintékten t.o.m. den 30 augusti 2018 i sddan omfattning att den
sammanlagda intikten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Fastighetens underhallsbehov

Eftersom fastigheten dr nybyggd finns inget underhall planerat inom de ndrmaste fem till tio dren.
Avsittning for foreningens fastighetsunderhall r i enlighet med ekonomisk plan beriiknad till ett arligt
belopp motsvarande 30 kr/m?2 boarea och lokalarea for féreningens hus. Detta ska i enlighet med
foreningens stadgar ske senast fran och med det verksamhetsar som infaller nirmast efter det
slutfinansiering for foreningens fastighet har skett.

Arsavgifier

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt sjilvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska
tidcka utgifter for foreningens [6pande verksamhet samt amorteringar och avsittning till yttre fond.
Under ar 2017 har arsavgifterna inklusive Triple Play men exklusive varmvatten (som debiteras efter
forbrukning) varit ofordndrade. Genomsnittlig arsavgift inklusive Triple Play men exklusive varmvatten
(som debiteras efter forbrukning) dr enligt ekonomisk plan 727 kr/m2.

Foreningens skattemdssiga status
Den skattemissiga statusen for foreningen dr att den 4r en dkta forening

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forvérvar tomtritten till ett pris som understiger
tillgdngens marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvirvat tomtriitten direkt fran
Entreprendren till marknadsvérde. Detta innebér att tomtréitten inte har varit foremal for nagon
underpristverlatelse. Ddrmed finns det inte nidgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgifi/fastighetsskatt
Byggnaden fardigstélldes 2016 och dr deklarerad som fardigstilld. Byggnadsenheten har dsatts véardedr

2016.

Bostadslidgenheterna dr fran och med virdearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Frdn och med ar

16 utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokaler utgar fran och med faststéllt vardear.

Forvaltning

Teknisk forvaltming

Foreningen har tecknat med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, tradgardsskotsel, trappstidning, serviceavtal sopsug, hiss service, hissbesiktning och
killsortering. Avtalet gller till den 30 juni 2018.

Hisservice och hissbesiktning ingér under garantitiden. Kostnaden frén ar 6 beriknas till 24 000 kronor
per ar.

Ekonomisk forvaltming
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk férvaltning. Avtalet giller till den 31 december
2017. Ny ekonomisk férvaltare fr.o.m. den 1 januari 2018 &r Agenta Férvaltning AB.

Parkeringsforvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Q-Park om forvaltning av foreningens parkeringsplatser. Avtalet giller

till den 30 juni 2018.

fhr



Brf K2 Kista Torn
769626-8437 4/13

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret

Féreningens ekonomi

Foreningens langfristiga lan

Under éaret har foreningen amorterat 1 308 000 kronor (0 kr) i enlighet med dverenskommen
amorteringsplan, vilket & mer &n i den ekonomiska planen. Foreningens fastighetslan #r placerade till
villkor som framgér av not nummer 10.

Slutlig anskaffningskostnad
Slutlig anskaffningskostnad fr foreningens hus uppgar till 295 250 000 kr.

Styrelsen har I3tit genomfora stadgeenlig besiktning av fireningens hus och foreningens ovriga tillgangar
genom foreningens fSrvaltare.

Under aret har 18 (39) bostadsritter $verlatits. Styrelsen har under aret medgivit att 9 ldgenheter upplatits
i andrahand.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut dr 141 (136).

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdimma den 11 maj 2017 haft foljande sammanséttning:
Daniel Novak Ledamot  Ordférande

Mats Bjelksjo Ledamot

Haris Beslilja Ledamot

Goran Lindstrom Ledamot

Mattias Ure Ledamot

Carmelle Valles Suppleant

Vid foreningsstimman avgick Erik Barkman, Lennart Wirén, Asa Lennmor och Gerhard Makowsky ur
styrelsen.

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i forening.

Styrelsen har under aret hllit 14 (nio) st protokollférda sammantridden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsékring tecknad hos forsékringsbolaget Trygg Hansa.
Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Per Andersson

Kevin Ong Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning

Staffan Svird Sammankallande

Hussin Al Kazmi

Fireningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 7 november 2014.
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Flerarsoversikt
2017 2016

Resultat enligt resultatrikningen tkr -352 -127
Arets bokfbrda avskrivningar pa byggnad och tomtritt tkr 2451 616
Resultat exkl. avskrivningar tkr 2099 489
Arets amorteringar tkr -1308 0
Arets likvidoverskott tkr 791 489
Nyckeltal

2017 2016
Nettoomsittning tkr 6200 2009
Resultat efter finansiella poster tkr -352 -127
Soliditet % 74,1 73,3
Bokfort vérde pa fastigheten per m2 boarea kr 42 704 43063
LAn per m2 boarea kr 10 946 11137
Léan per m2 boarea och lokalarea kr 10739 10 926
Genomsnittlig skuldréinta % 1.04 1,16
Fastighetens belaningsgrad % 25,63 25,86

Soliditet definieras som eget kapital i % av balansomslutningen.
Genomsnittlig skuldrdnta definieras som bokford ridntekostnad i forhallande till laneskuld.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till bokfort virde pa fastigheten.

Forindringar i eget kapital

Medlemsinsatser
Inbetalda Upplatelse- Fond for Balanserat Arets
insatser avgifter yttre underhall resultat resultat
Belopp vid érets
ingang 142 892 000 74 703 000 0 0 - 127 205
Okning av medlemsinsatser 1 245 000 305 000
Disposition av féregaende

ars resultat 69 740 - 196 945 127 205
Arets resultat -351 726
Belopp vid arets

utgéng 144 137 000 75008 000 69 740 -196 945 - 351726

Resultatdisposition
Foreningsstdmman har att behandla foljande ansamlad forlust:

Balanserat resultat -196 945
Arets resultat -351 726
Totalt -548 671

Styrelsen foresldr att den ansamlade forlusten behandlas enligt féljande

Reservering till yttre fond, stadgeenlig reservering (minimum) 171 050
Reservering fonden for yttre underhall utéver stadgeenlig reservering 38170
Balanseras i ny rikning - 757 891
Totalt -548 671

Foreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

noter. p/ L | ‘Wj’
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rirelsens intikter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rirelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

wn

2017-01-01
2017-12-31

6 199 901
28

6 199 929

-2 960 650
-235 108
-127 363

-2450 575

-5 773 696

426 233

-777 959

=777 959

-351 726

-351 726

6/13

2016-01-01
2016-12-31

2008 623
219072

2227695

-1385173
-39 234
-19713

-615 991

-2060 111

167 584

-294 789
-294 789

-127 205

-127 205

Resultatrakningen for 2016 speglar perioden frdn manadsskiftet efter slutbesiktning och framat,

dvs 1 september - 31 december.

1))
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och tomtritt

Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anldggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Reserv

Summa kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsé#ttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2017-12-31
Not

7,13 292 183 434

292 183 434

292 183 434

163 913
8 69 898

9 412 003

645 814

2170 770

2170770

2816 584

295000 018

7413

2016-12-31

294 634 009

294 634 009

294 634 009

8076
12 959
125 777

146 812

1953 220

1953 220

2100032

296 734 041
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2017-12-31
Not

219 145 000
69 740

219 214 740

-196 945

-351 726

-548 671

218 666 069

10, 13

73 148 000

73 148 000

10 1 744 000
221 875
427 920
11 26 344

12 765 810

3 185949

295 000 018

8/13

2016-12-31

217 695 000
0

217 695 000

0

-127 205

-127 205

217 567 795

74 892 000

74 892 000

1 308 000
115090
345 600

1730 182
775 374

4274 246

296 734 041
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

9/13

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre foretag. Principerna dr oforandrade jamfort med foregiende ar.

Anldgeningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbittringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Féreningens hus r uppférd pa mark som &r uppliten med tomtrétt.

Anskaffningskostnaden for férvirvet av tomtrétten ingar i anskaffningskostnaden for byggnad.

Enligt BFNAR 2016:10 ses byggnad och tomtrétt som en avskrivningsenhet med en gemensam bedémd
nyttjandeperiod. Totalt nedlagda produktionskostnader minskat med avskrivningar redovisas i

balansrikningen som Byggnad och tomtrétt.

Avskrivningsprincip

Byggnader skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjir (rak) avskrivningsplan

tillimpas. Avskrivningar paborjas efter avrakningsdagen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnad 120 &r

Ovrigt

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhéll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verforing fréan balanserat resultat till fond for yttre

underhall.

Not2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostader

Arsavgifter, IT-kommunikation
Arsavgifter varmvattenforbrukning
Hyresintikter, garage
Hyresintdkter, lokaler

Ovriga intakter

Summa nettoomsiittning

2017

4719228
253 440

186 636

561 109

443 990
35498

6199 901

2016

1 573 045
84 511
57574

165 300
102 188
26 005

2008 623
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NOTER

Not3  Ovriga rorelseintikter

Entreprenéren enligt avtal
Ovriga rorelseintikter

Summa dvriga rorelseintikter

Not4 Driftkostnader

Teknisk férvaltning
Fastighetsel

Fjarrvirme

Vatten

Sophémtning
Parkeringstjdnst
IT-kommunikation & TV
Fastighetsforsékring
Fastighetsskatt
Tomtréttsavgild
Reparationer/underhéll
Bemanning, entré
Gemensamhetsanldggning
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Not5 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode
Advokatkostnader
Ovriga externa kostnader

Summa oévriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

2017

0
28

28

2017

242 273
190 668
939 377
63 132
54 479
47 509
254 542
46 676
82320
814 800
43 048
21622
67 825
92 379

2 960 650

2017

96 384
30 000
77 474
31250

235108

2017

08 288
29075

127 363

10/13

2016

219 072
0

219072

2016

80 833
76 215
312 142
51 667
19 687
29353
85324
11 636
345 600
271 600
38673
19 661
21 981
20 801

1385173

2016

32 166
5333

1 735
39234

2016

15 000
4713

19713
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NOTER

Not7 Byggnader och tomtriitt

Ingdende anskaffningsvirde

Inkop

Utgéaende ackumulerade anskaffningsvérden
Arets avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Summa redovisat virde

Avskrivningar enligt plan beréiknas pd en nyttjandeperiod av 120 ar.

Taxeringsvdrdets fordelning
Taxeringsvirde byggnad:
Taxeringsvirde mark:

Taxeringsvirdets fordelning
Bostéder
Lokaler

Not8 Ovriga fordringar

Fordran Entreprenor
Ovriga fordringar

Summa évriga fordringar

Not9 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna varmvattenintékter

Upplupna hyresintékter parkeringsplatser

Ovriga upplupna intikter

Forutbetald fastighetsforsikring

Forutbetalda kostnader

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2017-12-31

295250 000

0

295 250 000
-2 450 575
292 183 434

292 183 434
202 183 434

94 000 000
21632000

107 400 000
8 232 000

2017-12-31

62 428
7470

69 898

2017-12-31

79017
42 355
0
7742

282 889

412 003

I1/13

2016-12-31

221 500 000

73750000

295 250 000
-615 991

294 634 009

294 634 009

294 634 009

62 000 000

24 400 000

86 400 000
0

2016-12-31

0

12 959

12 959

2016-12-31

68 304
8 867
480
6522

41 604

125 777
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NOTER
Not 10 Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 6 976 000 6 976 000
Amortering efter 5 ar 66172000 67 916 000
Summa langfristiga skulder 73 148 000 74 892 000
Kreditgivare Villkorsindring  Rinta %  Amortering Skuld per
2018 2017-12-31
SEB 3 man rorligt 0,61 348 800 14 978 400
SEB 2018-09-28 0,81 348 800 14 978 400
SEB 2019-09-28 1,04 348 800 14 978 400
SEB 2020-09-28 1,18 348 800 14 978 400
SEB 2021-09-28 1,39 348 800 14 978 400
Summa 1744 000 74 892 000
Avgir kortfristig del 1 744 000
Summa langfristiga skulder 73 148 000
Not 11 Ovriga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Skuld Entreprendr 0 1 699 021
Ovriga skulder 26 344 31161
Summa ovriga skulder 26 344 1730182
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2017-12-31 2016-12-31
Upplupen uppviérmning 135 593 139 706
Upplupna rintekostnader 4186 4353
Upplupet styrelsearvode inkl sociala avgifter 98 127 21525
Upplupet revisionsarvode 30 000 37 500
Ovriga upplupna kostnader 79 328 188 749
Forutbetalda hyror&avgifter 418 576 383 541

Summa upplupna Kostnader och forutbetalda intikter 765 810 775 374
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NOTER

Not 13 Stiillda sikerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 76 200 000 76 200 000

Stockholm den Z / S 2()‘5

= AT

Daniel Novak Mats Bjel

Ordférande Ledamot )
ey N . 471 - /L 1, B}

Haris Beslilja Géran Lindstrom Mattias Ure

Ledamot Ledamot Ledamot

Vir revisionsberittelse har limnats den 3 ..y 2018

Jrlings PricewaterhouseCoopers AB

l/er Andersson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen K2 Kista Torn, org.nr 769626-8437

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsriittsféreningen K2 Kista Torn for ir 2017.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for dret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende 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 inhdmtat ar tillrdckliga och indamélsenliga som grund for vdra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer #r nédviindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pi fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sé 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pi fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hig grad av siikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

»  Identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och indamélsenliga for att utgdra en grund fér vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter ér hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsdtgirder som ér limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
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e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osiakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden
gora att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé
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 informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen K2 Kista Torn for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av freningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ir utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:
e foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e  pénigot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bed6ma om forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.
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Rimlig séikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti {ér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar

forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst p4 revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pd var professionella bedémning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p# sidana atgirder, omriaden och férhallanden som ar
visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgirder och andra forhéllanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 3 maj 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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[Per Anderi{s:)’n

Auktoriserad revisor



BOSTADSRATTSFORENINGEN K2 KISTA TORN

VERKSAMHETSBERATTELSE

den 15e mars

Kista Torn &r en statlig och vélbyggd fastighet med en genuin lyx och hég trygghetsfaktor. Fastigheten erbjuder
en variation av bostadsrdtter med olika storlekar, ett kafé och narhet till kommunal transport och andra
bekvdmligheter. Féreningens fastighet erbjuder ett brett spektrum av funktioner och méjligheter, fran parkeringar
med moderna laddstolpsplatser, géstlagenheter till grill pa 60 meters hgjd. Fastigheten har blivit en symbol fér
Kista och Stockholm.

2017 var forsta aret féreningens stimma rostade fram en helt medlemsbaserad styrelse. Med en bred kompetens
och samlad erfarenhet har styrelsen tagit sig an bade stora och sma, komplexa och enkla utmaningar. Stundvis har
styrelsen investerat tid Gver kapacitet och har drivits av viljan att géra det bra fér alla medlemmar och fér
féreningen. Det har bedrivits ett I6pande arbete for att forbattra foreningens ekonomi, héja fastighetsvérdet och
dka trivseln och sdkerheten fér medlemmarna.

Under det gangna aret har var byggherre atgardat stérre brister som har férekommit i fastigheten, framst da i
bostaderna. Medlemmarna i féreningen har i stort varit valdigt behjalpliga och var byggherre har jobbat pa hart.
De massiva insatser som genomférdes planerades och verkstélldes i ett ndra samarbete med styrelsen och
resultatet av dessa insatser idag &r en fastighet av hégre kvalité och béattre boendemiljé.

Samtidigt som styrelsen har jobbat aktivt med ett storre antal aktiviteter sa har styrelsen &ven tagit stéllning till
nodvandiga investeringar och férandringar. Nagra av de storre investeringar dr kameradvervakningen, laddstolpar
for elbilar och hybrider samt automatisk dérroppnare pa dérren vid den digitala anslagstavlan.

Till detta hér dven en del férandringar som inte alltid &r uppenbara eller syns men som dnda genomférts.

Under sommaren 2017 éppnade var hyresgést Café Karibu sin verksamhet. Karibu betyder vdlkommen pa swahili
och bjuder pa ett unikt och spannande inslag av Afrikansk miljcé kombinerat med tradionella fikarétter och dryck.
Styrelsen &r stolt 6ver att ha valt denna verksamhet som hyresgast som kan erbjuda vara medlemmar, grannar och
andra i ndromradet ett unikt kafé som &r néra till hands.

I 6vrigt har Bostadsrattsféreningen K2 Kista Torn haft ett gynnsamt ar dar manga spekulativa kép har salts av och
mer permanenta bostadsrattsdagare har flyttat in. Detta skapar en battre boendemiljo och ett battre grannskap.

Det har i allmdnna termer varit ett & med manga insatser och aktiviteter, och styrelsen & mycket stolt éver det
som har hunnits med att genomféra och hoppas att samma goda kdmparanda arvs av nésta styrelse. Styrelsen for
det gangna aret tackar byggherren JM fér bra insatser och var grannférening Bostadsrattsféreningen Kista Torn
for de gemensamma aktiviteterna som har genomforts i ett gott samarbete.

Ett sarksilt tack till alla medlemmar som har bidragit med tdlamod och forstaelse for styrelsens arbete. Nu blickar
vi ater igen framéat och ser vad 2018 har att erbjuda.

E-POST WEBBEN VAXEL
styrelsen@brfk2kistatorn.se www.brfk2kistatorn.se 08 - 293333
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Styrelsen, Borgarfjordsgatan 21B, 164 53 Kista



