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Medlemmarna i HSB bostadsriittsforening Kroksbick i Malmo
kallas hiirmed till ordinarie foreningsstimma
sondagen den 19 april 2020 kil 15.00
Lokal: Europaporten, Stadiongatan 25.

Efter stdimman serveras en stor buffé med vatten, 61 och vin. Biljetter till buffén erhalles vid
avprickningen pa stimman.
Anmdl dig till stimman p& medséind anmélningsblankett. Gl6m inte att anteckna om du ska
deltaga i efterfoljande buffé.

Styrelsen

Dagordning

Féreningsstimmans ppnande. Ordfdranden summerar det gingna aret och ger en blick framat.
Val av stimmoordforande.

Anmdilan av stimmoordfSrandens val av protokollfsrare.

Godkénnande av rostlingd.

Fraga om nérvaroritt vid fSreningsstimma.

Godkénnande av dagordning.

Val av tvd personer att jimte stimmoordfranden justera protokollet.

Val av minst tva réstriknare.

Friga om kallelse skett i behorig ordning.

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning.

11. Genomgéng av revisorernas beriittelse.

12. Beslut om faststillande av resultatrikning och balansrikning.

13. Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststéllda balansridkningen.
14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

15. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersittningar for styrelsens ledaméter, revisorer,
valberedning och de andra fortroendevalda som valts av foreningsstimman.

16. Beslut om antal styrelseledaméter.

17. Val av styrelsens ordférande.

18. Val av 6vriga styrelseledaméter.

19. Presentation av HSB-ledamot.

20. Beslut om antal revisorer och suppleant.

21. Val av revisorer och suppleant.

22. Beslut om antal ledaméter i valberedningen.

23. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordfSrande.

24. Val av fullmaktige och erséttare samt &vriga representanter i HSB.

25. Av styrelsen till foreningsstdmman hénskjutna fragor och av medlemmarna anmilda srenden som
angivits i kallelsen:

Beslut om nedskrivning av anléggningskapitalet (bilaga)

Motioner (inga inkomna)

$ES 091 1= O EA 4= ) [ =

26. Foreningsstimmans avslutande.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Kroksback i Malmo

Org nr 7460005338

Styrelsen fér hirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler 4 medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dirmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1966 pa fastigheterna Kroksbick 1, 2, 3 och 4 i kvarteret 453
Kroksbéck i Malmd. Tomtmarken innehas med tomtritt. Den totala tomtytan uppgar till 57 316 m2.
Byggnadsytan uppgdr till 9 584 m2. Foreningens byggnader bestér av fyra ttavaningshus och 5
trevédningshus med en sammanlagd ldgenhetsyta pa 37 923 m2 samt en kommersiell byggnad pa 639 m2.
Légenheternas medelyta &r 82,6 m2.

I bostadshusen finns tillsammans 39 trapphus med adresserna:

Hus 1: Mobécksgatan 3,5,7,9

Hus 2: Mobécksgatan 11,13,15,17,19,21,23,25

Hus 3: Mobécksgatan 27,29,31

Hus 4: Norrbécksgatan 1,3,5

Hus 5: Norrbacksgatan 15,17,19

Hus 6: Norrbacksgatan 29,31,33

Hus 7: Norrbacksgatan 35,37,39

Hus 8. Norrbéacksgatan 41,43,45,47

Hus 9: Norrbédcksgatan 7,9,11,13,21,23,25,27.

Hus 10: Kommersiell byggnad med vérdcentral som har adress Lorensborgsgatan 26 (577,5 m2) och en fn
tom lokal med adress Norrbécksgatan 49 (61,5 m2). Bida lokalerna ir hyreslokaler.

Bostadsréttsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ér fullvéirdesforsikrad hos Lansforsikringar fr o m 2019-01-01. Forsikringen har forldngts t o m
2020-12-31. I foreningens fastighetsforsakring ingar bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.
Hemf6rsikring tecknas av varje ldgenhetsinnehavare sjélvt.

Foreningens 459 ldgenheter fordelar sig enligt foljande: 3st 1rok
114st 2rok
301st 3rok

35st 4rok
6st Srok &
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Foreningen innehar ocks4 ett antal lokaler att anviindas som fritidslokaler och hobbylokaler. Féreningens
kontor finns i kéllarlokal Mobécksgatan 11.

Antalet parkerings- och garageplatser uppgar till:

Mobécksgatan 45 st
Garagetaket 147 st
Norrbécksgatan 33 st
Garaget 219 st (+ 2 st udda platser)
Affdrslokalen 17 st
Summa 461 st

Nagra lediga parkeringsplatser finns i skrivande stund. I ovrigt ar allt uthyrt.

Vid affdrslokalen finns 17 parkeringsplatser. I Region Skanes avtal med oss ingér 10 p-platser. Dirutéver
hyr Regionen ytterligare 1. Tv4 platser r t v sparrade som vénd zon for lastfordon. Resten for uthyrning.
I garaget finns dessutom 16 st MC platser.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstdmma holls séndagen den 14 april 2019 pa Europaporten, Stadiongatan 25. Nirvarande
var enligt uppréttad forteckning 130 rostberittigade medlemmar (forra aret 151). Totala antalet nidrvarande
var 207 personer (forra dret 232). Tyvirr s har antalet stimmodeltagare minskat vilket ér synd. Det ar
viktigt att deltaga pa stimman for att halla sig underrittad om vad som hénder i féreningen och deltaga i
besluten.

Styrelsen under verksamhetsaret

Verksamhetsdret omfattar perioden 1/1-31/12. Styrelsen kvarstar emellertid intill kommande
foreningsstdmma varfor tidsangivelsen anges fran stimma till stimma (géller dven firmatecknare och 6vriga
fortroendevalda).

2019-04-14 — 2019-04-19.
OrdfSranden viljs enligt stadgarna pd foreningsstimman. Styrelsen i oOvrigt har konstituerat sig enligt nedan.

Ordfoérande Jan Gasslander Vald till 2020

Vice ordforande Kennet Lunderquist Vald till 2021
Sekreterare Anita Nystrom Vald till 2020
Studieorganisator Lennart Johansson Vald tilt 2021

Ledamot Goran Larsson Vald till 2020

Ledamot Magnus Hedberg Vald till 2020 (se nedan)
Utsedd av HSB Kent Bengtsson

Ledamoten Magnus Hedberg avgick ur styrelsen 2019-07-01 av personliga skal.

I tur att avgd vid kommande ordinarie foreningsstimma &r ordforanden Jan Gasslander, ledaméterna Anita
Nystrom och Goran Larsson. Beroende pd valberedningens forslag om antalet ledaméter i styrelsen kan
ytterligare styrelseledamot (styrelseledaméter) komma att viljas.

Styrelsen har under aret hallit tolv (12) protokollforda sammantriiden. oy
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Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas tva i forening av styrelseledaméoterna.

Revisorer

Ordinarie revisorer har varit Arne Andersson och Ozren Kokolic samt revisor fran Bo Revision AB, utsedd
av HSB Riksforbund. Revisorssuppleant har varit Katarina Majoros. Samtliga #r valda p4 ett ar.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Mats Servin, ordférande, samt Angela Fonsmar och Yvonne Mébller.
Samtliga dr valda pa ett &r.

Representanter i fullmaktige
Ordinarie representanter har varit Jan Gasslander och Kennet Lunderquist. Ersittare har varit Lennart
Johansson och Géran Larsson.

Medlemsantalet — lagenhetsoverlatelser

Vid drets slut var medlemsantalet 591 (forra dret 590). Anledningen till att medlemsantalet Overstiger antalet
bostadsritter i foreningen dr att mer &n en medlem kan bo i samma ligenhet. HSB Malmé innehar dven ett
medlemskap i féreningen.

Noteras skall att vid stimman har en bostadsrittsligenhet en rost oavsett antalet innehavare. Samma giller
for medlem som har tvd sammanslagna ligenheter.

Antalet dverlatelser har under 8ret varit 36 st (forra ret 41 st). En ldgenhet kan vara dverliten mer in en
ging (t ex forst arv sedan forsiljning).

Personal

Vicevird och tre fastighetsskotare dr anstillda av Orehus Fastighetsforvaltning och hyrs in av foreningen
enligt avtal. Vicevirden arbetar 4 dagar/vecka (28 tim(/vecka) beroende pa uppnadd pensionséalder. Den
ovriga personalen técker upp vicevirdens franvaro. Utdver sina ordinarie arbetsuppgifter svarar personalen
dven for extra insatser sdsom sndrdjning, hjilp vid arrangemang etc. D4 mot extra debitering. Under aret har
vi haft en extra fastighetsskotare frén samma foretag utan kostnad for foreningen.

Foreningen har, liksom tidigare, endast en timanstilld kontorist, som tjanstgdr vid behov. Arbetsuppgifterna
dr kontraktsskrivningar for forrad/parkeringsplatser samt rent administrativa goromal. Aven denna tjanst
hyrs in av Orehus Fastighetsforvaltning. Foreningen har séledes ingen egenanstilld personal.

Fritidsaktiviteter

Vir forening understddjer aktivt flera fSreningsaktiviteter. Vi har biljard- och dartverksamhet i en bra
utrustad lokal, en fint utrustad hobbylokal, vivstuga, handarbetsgrupp och gymnastik. Vér mest aktiva
forening dr PRO. Tyvérr har vi ndtts av beslutet att PRO kommer att ligga ner sin verksamhet i nuvarande
form, vilket vi djupt beklagar. Foreningen hoppas att PRO &teruppstar i en eller annan form.

I forhdllande till var foreningsstorlek sd deltager alltfor £ medlemmar i de olika aktiviteterna. Det vore i
hogsta rad 6nskvirt att fler deltager inte minst for att skapa en god samvaro och bittre lira kinna varandra.
Varfor inte aktivera dig sjilv och deltaga i ndgon verksamhet? Lista 6ver kontaktpersoner kan du 3 pa
foreningskontoret. Vi behdver ocksa fler aktiva ledare! Anmil dig pa foreningskontoret. Far vi inte fler
ledare riskerar aktiviteterna att d ut.

De olika aktiviteterna har méjlighet att dska bidrag frin foreningen till sin verksamhet.

Foreningen har under aret ordnat en shoppingresa till Tyskland.
Foreningen har ombesdrit biljetter till vissa forestéllningar pA Malmd Opera.

Julen sjongs in den 15/12 med kdren Mixus Cantus och utdelning av godispésar till barnen. &
3
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Besiktningar
Varje dr gors besiktningar av hissar, kontroll av brandsikerheten, kontroll av brandluckor och inte minst
kontroll av vara lekplatser. Detta gérs av externa firmor.

Stadgeenlig besiktning

Delar av styrelsen samt vicevird gjorde 2019-12-05 en Svergripande (¢j detaljstyrd) genomgéng av vért
omréde. Endast mindre avvikelser noterades. De flesta ir redan &tgiirdade, ovriga avvikelser atgirdas
l6pande.

En liten tillbakablick

Lanesituationen
En sammanstéllning 6ver véar lanesituation fran 2010:

Arsbokslut per Miljoner kronor (mkr)

2010-04-30 40 Under perioden 2009-2011 14nades totalt 40 mkr for det stora
2011-04-30 65 renoveringsprojektet

2012-04-30 60

2012-12-31 60

2013-12-31 60

2014-12-31 65 Under detta och foljande &r genomfordes flera stora projekt
2015-12-31 71 bl. a ombyggnaden parkeringen Norrbicksgatan, virdcentralen
2016-12-31 84 och inte minst renoveringen av vara ytterfonster. Kostnaden for
2017-12-31 82 enbart ytterfonsterna var 15,7 mkr.

2018-12-31 79 Amortering av drygt 3,3 mkr

2019-12-31 145 Amortering 1,2 mkr, nya lan 67 mkr (se nedan)

Arsavgifier

Vira arsavgifter har forindrats enligt fljande:

2011 +5% (planerad hdjning efter den stora renoveringen 2009-2011)

2012 0%

2013 0%

2014 +2%

2015 +3%

2016 0%

2017 0%

2018 0% Avgiftsreduktion fér juli manad med ca 1 miljon kronor

2019 +3 % Hojning for nya tomtréttsavgélder

2020 +4 % Hojning for reliningsprojektet samt delvis tomtrittsavgilderna

Foreningen har under de senaste dren genomfort manga forbittringsprojekt men dnda kunnat hélla
drsavgifterna pa en rimlig nivé. Se dven noten om underhallsplanen. f
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Lénesituationen
Amortering har under &ret gjorts med 1 165 000 kr enligt nedan:

Lanebelopp 2019-01-01 79 065 000 kr
Amortering 2019-04-30 -1 165 000 kr
Lanebelopp fore nya 1an 77 900 000 kr
Nya lan for reliningen 67 000 000 kr
Totalt 1&nebelopp 144 900 000 kr

Ett antal av de befintliga ldnen (fore nyupplaningen) med i regel 3 ménaders rdntebindning har under aret
réntedndrats och bytt bank for att fi s gynnsamma réntevillkor som mdjligt. Aktuell ranteniva och
léneinstitut framgér av sammanstéllning under avsnittet Noter.

Nyuppldning

Vart reliningprojekt paborjades ndgra dr fore planerat da provspolning av ledningar visat pé ett daligt
resultat.

Foreningen erh6ll bra villkor hos Danske Bank och 1&nen (tva stycken) togs med en bindning pa 3 resp 4 &r.

Lén 1 34 000 000 kr till 2023-03-31 med rinta 0,8 %

Lén 2 33 000 000 kr till 2024-04-02 med riinta 0,88 %

Ingen amortering under ldneperioden.

Réntan de forsta dren blir 562 400 kr vilket vi utan svarighet bor klara utan ytterligare avgiftshojningar.
Foreningen maste dock nu avsitta pengar for att borja amortera for att undvika kraftiga avgiftsh6jningar nir
lanen forfaller till betalning och réntenivan formodligen ir hogre &n idag.

Eftersom vi inte behover alla pengarna omedelbart s& har vi placerat ”6verskottet” hos HSB Malmé enligt
f6ljande:

Belopp Startdatum Slutdatum Rinta %
15 mkr 2019-12-21 2020-03-18 0,47
20 mkr 2019-12-21 2020-06-17 0,67
25 mkr 2019-12-21 2020-12-18 0,80

Placeringarna kan forlangas sa linge vi inte behdver utnyttja pengarna.
Denna rénteintékt minskar kostnadsrintan enligt ovan.

Underhéllsplan

Vir underhéllsplan uppdaterades i hostas av firma Anders Granlund Underhallsplanering, som reviderat vara
planer de senaste dren. D4 vi under de senaste &ren gjort mycket underhalls- och forbattringsarbeten s
ligger vi bra till nér det giller avsittningen till underhlisfonden. Vi ligger vil i fas med underhallsplanen.
Aktuell avsittning framgér av resultatrdkningen. Framdver torde avsittningen till fonden bli relativt lég?
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Avtal
Under 4ret har foljande avtal tecknats eller reviderats:

Forsakringsavtal: Véra fastigheter har under aret varit forsikrade i Lansforsikringar. Detta avtal har nu
forléngts att gilla hela 2020. Premien har 6kat fran 521 024 kr (2019) till 562 703 kr (2020), en hojning med
hela 8 %. Vi har under dret haft ett ogynnsamt skadeutfall.

Avtal om energiuppfoljning med HSB: Detta avtal har omforhandlats da vi inte anser att det fungerat
tillfredsstdllande. Omforhandlingen har inneburit en avsevird kostnadsbesparing.

Bredbandsavtalet: Vart avtal med Telenor om TV, bredband och IP telefoni gér ut 2020-06-30. Efter detta
datum &ger foreningen nitet.

Under dret har omfattande forhandlingar skett med de stérre leverantdrerna. Valet har fallit pd ComHem och
starten kommer att ske 2020-07-01. Prissdnkningen mot nuvarande avtal blir hela drygt en halv miljon
kronor érligen. Det pagar nu diskussioner hur vi ska kunna géra Svergingen sa problemfri som méjligt. I
dessa diskussioner tar vi upp att det méste ske en dverlappning mellan nuvarande leverantdr och ComHem
samt att, ddr sd 6nskas, medlemmen ska fa hjdlp med installationen. D4 kabeldragning ir gjord s4 blir det
byte av router och tv box, vilket bor g& snabbt. Det kommer ut mer information efter hand.

Anticimex: Nuvarande avtal om atgérder mot masfiglar har utokats till att omfatta alla véra hus.
Anticimex: Nuvarande avtal om réttbekdmpning har utékats med en station.

Tomtriittsavgilderna

Fran och med 2020-01-01 géller de nya tomtrittsavgilderna med, jamfort med 2019, ett betydligt hogre
belopp. Det nya beloppet blir pa drsbasis 2 108 020 kr (2019 1 305 560 kr). Dessa nya avgiélder giller nu
arligen 10 &r framat i tiden.

Den 6versyn som kommunen skulle géra om avgélderna har inte resulterat i ndgon dndring.

Avgilderna (vi har fyra tomtomraden) ska betalas halvarsvis i forskott och foreningen har per den siste
december betalt in 1 054 011 kr (avrundningsdifferens).

Avgiftshéjningar 2019

Avgifter/hyror

Infor 2019 héjdes vara avgifter med 3 % for att kompensera oss for de hojda tomtréittsavgélderna. Infor 2020
méste vi hdja avgifterna med ytterligare 4 %. Anledningen ér vart stora relingsprojekt samt att vi 2019 inte
kompenserades fullt ut for alla kostnadshojningar.

Om styrelsen nu framéver kan hantera ekonomin p4 ett bra sitt sa torde vi kunna undvika alltfor hoéga
hdjningar framdver. Det ér viktigt att konstatera att vi maste vara restriktiva med ytterligare projekt en tid
framver sa att vi utdver vért reliningprojekt dven kan avsitta pengar for att borja amortera pé vara lan.

Véra lokaler, forrad, p-platser och garage hojes med 3%.

Elavgifter

Elavgifterna inklusive nitavgifterna har stigit mycket kraftigt under senare tid. Den nuvarande debiterade
avgiften (1,45 kr/kWh) ticker inte foreningens kostnader. Styrelsen har déirfor beslutat att hoja avgiften till
1,55 kr/kWh fr o m januari manads forbrukning. Avgiften baseras dels pa kostnaderna for EON:s nit dels pa
en berdknad kostnad for den rorliga avgiften. Avgifterna kan komma att forindras under sret.

Reliningsprojektet
I slutet av dret startade vi upp vart stora reliningprojekt. Projektet omfattar inte bara relining (infordring) av
avloppsstammarna utan styrelsen besl6t ocksa att byta ut alla gamla fjérrvirmeradiatorer i alla husen. Tyvirr
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kan séigas att vi var tvungna att starta upp projektet ett par r tidigare dn beriknat. For négra &r sedan gjordes
en stickprovskontroll av avloppsstammarna och denna visade inte p4 nigra akuta problem. Men en fornyad
kontroll i slutet av 2018 visade pa att ett antal stammar var i daligt skick. Det var darfor hog tid att sétta
igéng atgérder.

Under véren gjordes en del ytterligare kontroller och grovplanering och offerter infordrades.

Som en test gjordes alla dtgdrderna i totalt 16 ldgenheter i Norrbécksgatan 31 och 33. Anledningen var att vi
ville fSrvissa oss om att arbetet bedrevs p4 ett bra sitt. Det fanns en escapeklausul i kontrakten som gjorde
det mojligt for oss att avsluta samarbetet med valda entreprendrer om det inte utfoll till belatenhet. Nu &r
arbetena godkénda och projektet kan fortsitta. Information om tidsplaner etc limna till berdrda lagenheter
efter hand.

Hela projektet berdknas pagar till sommaren 2022.

V1 har s6kt och fatt banklan for kostnaden. S& hir ser bankkalkylen ut (miljoner kr, mkr):

Relining 55,6 mkr
Radiatorbyte 13,5 mkr
Ovrigt (pantbrev, projektkostnad) 2,0 mkr
Egen insats - 5,0 mkr (egen finansiering)
Summa lénebelopp 66,1 mkr

Exkl egen insats blir projektkostnaden drygt 70 mkr. Det r dock realistiskt att rikna med ytterligare
kostnader da det alltid brukar tillkomma kostnader for oforutsedda arbeten, som inte alltid gér att forutse.
Husen &r enlig uppgift byggda av olika entreprendrer och det finns avvikelser mellan husen.

Detta dr ett stort projekt som kommer att erfordra en ekonomisk kraftanstringning. For att ytterligare
forbittra projektets genomf6rande har vi anlitat en vil meriterad byggnadsingenjor.

Vara fonster

Den rittsliga processen om felen i den fonsterinstallation som skedde i samband med det stora
renoveringsarbetet mellan aren 2009-2011 avgjordes i november av Tingsrétten.

Efter hela sju réttegingsdagar sa ogillades fSreningens klagomal och foreningen forlorade siledes processen.
Négot forenklat kan man séga att de viktigaste vittnesmalen gillde vilka befogenheter var projektledare haft
samt ett utlitande frdn en sakkunnig professor fran LTH i Lund.

Projektledaren var inte endast projektledare utan dven ombud for foreningen med, tycks det, vittgdende
befogenheter. Sa var det tydligen avsikten att Hus AMA (regelverket) inte skulle gilla fullt ut.
Projektledaren tog fram 16sningen for vindtitningen och att bottenlist inte skulle anviindas. For foreningen
har det inte gétt att motbevisa att han inte haft dessa befogenheter. Det finns ingen dokumentation att falla
tillbaka pa.

Dessutom sa har arbetet godkénts av kontrollanterna.

Tingsréttens bedémning &r dérfor att projektledaren haft befogenhet att foresla 16sningar.

Véra egna vittnen har gjort bra ifrén sig och pa ett bra sitt forklarat hur en korrekt installation skulle
genomforts. Men Tingsréttens bedomning blev att de inte vetat om vad om beslutats och da blev deras
utsago mindre vérda.

Ovanstdende &r en mycket enkel beskrivning av domslutet. Tingsréttens beslut var enhilligt.

Styrelsen kan tycka att domslutet &r mérkligt med héinsyn till alla de fel som forekommit i installationen.
Men s4 tyckte inte sakkunskapen.

Frdgan om vi ska 6verklaga har naturligtvis kommit upp. Styrelsen har forsdkt att diskutera for och emot.
Beslutet blev med kvalificerad majoritet att 1igga ner réttsprocessen. Nagon géng maste allt f3 ett slut och
som framgér nedan sa har processen redan kostat oss otroligt mycket pengar. Dessutom méste vi koncentrera
oss pa det stora projekt som nu pagér.

Rent praktiskt betyder domslutet att vi maste betala motpartens rittegangskostnader. Eftersom processen
pagatt sedan 2013 sé blir kostnaden hog: &

7
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Motpartens kostnader 2 672 331 kr (inkl rénta)
Egna advokatkostnader 2019 1 670 040 kr
Totalt 4342 371 kr

Beloppet redovisas separat pé resultatrikningen under Ovriga kostnader samt not 10.

Mindre belopp for avvecklingen kan tillkomma.

Det behdver vil knappast papekas att vért ekonomiska resultat for detta ar blir lidande av dessa stora

kostnader. Men ekonomiskt klarar vi det.

Virt periodiska underhall under ret

Arets totala kostnad 4r 1 406 028 kr. Under éret to gs beslut om att byte ut all belysning i killarna mot LED
belysning. Under ret har dven provats bittre belysning pa gingvégarna inom omridet. Av ekonomiska skil

far ett beslut vinta till 2020.

Under periodiskt underhall redovisas atgirder enligt underhallsplanen och/eller forbattringar av véra system.

Rena reparationer redovisas under 16pande underhall.
Foljande &r gjort (alla belopp i tusentals kronor, ksek):

Underhall tvitt utrustning med tillbehér
Ny tvittmaskin hus 2
Ny torktumlare hus 7

Underhall VA/Sanitet/ventilation

Installation av avstingningsventiler for inkommande kallvatten
1 hoghusen for att undvika att vatten stéings av for alla hdghusen
samtidigt. Nuvarande avsténgning var i hus 2 for alla hoghusen.

Underhall el
Byte till LED belysning i alla killare
Provbelysning gaveln hus 7 som test

Underhdll tele/TV/passagesystem

Installation av backupsystem till alla entréer for inpassage
vid elavbrott

Dorrautomatik for grind mellan husen 3 och 4 inkl montage
av stolpar med taggldsare

Installation av kamera i hus 4

Underhall huskropp utvindigt
Renovering av killartrappa mot séder, hus 4

Underhall garage och p-plats
Installation av oljeavskiljare i garaget for att mojliggora tvitt

med tvittmedel. Godkénd av miljéforvaltningen

Summa periodiskt underhall

47
73

79

911

45
37
16

65

127

120

79

917

98

65
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Investeringar under dret

e Den gamla grillplatsen pa innergarden har helt bytts ut till en helt annan standard.
Grillplatsen kostade 562 936 kr.

® Omindringen av gronomrédet langs med Mobécksgatan firdigstilldes i bérjan av &ret. Arbetet
utfordes under en besvirlig period med déligt vider men paverkade inte var totalkostnad eftersom vi
hade offert pd oméndringen. Féreningen har nu fétt en i vért tycke fin entré till vart omrade.
Kostnad 1 725 350 kr.

¢ Fasadindring med nya fonster och flyttning av entrén har gjorts pa f d frisérsalongen. Fasaden
overensstimmer nu med den befintliga p& vardcentralen. Inredningen fir vinta tills vi fir ny
hyresgast.
Kostnad 480 832 kr.

Totala firdigstéllda investeringar under 4ret blev 2 769 118 kr.

Pagaende investeringar

Under éret paborjades arbetet med relining av avloppsstammarna samt byte av de gamla radiatorerna.
Se sérskild not.

Arets kostnad blev 3 187 639 kr.

Arets totala investeringar blev 5 956 757 kr.
Allt har finansierats med egna medel. Nya 14n frin Danske Bank bokfordes forst 20/12.

Vattenskador

Foreningen har under 4ret haft omfattande vattenskador pa en helt oacceptabel nivd. Med undantag av en
mindre skada, som foreningen far ta pd sig, s &r Gvriga skador orsakade av lagenhetsinnehavare. Det dr
felaktigt installerad utrustning, déligt underhall av ligenheten och rent slarv.

Styrelsen agerar nu sd att den som orsakat en skada fér betala fSreningens sjélvrisk samt dldersavdrag.
Normalt kan ldgenhetsinnehavaren {3 erséttning via sin hemforsikring, om s&dan finnes. Genom denna
atgird har foreningen fatt in stora ersittningar.

Men dndring maste ske. Det gér inte att fortsétta s§ hir.

Vi ska inte heller glomma att oskyldiga drabbats av stora olgenheter, i vissa fall har annat boende fatt
ordnas under reparationsperioden.

Sa hiir ar utfallet per 31/12 (i tusentals kronor, ksek):

Kostnader for att atgédrda skadorna 1055ksek 1)
Erhéllen ersittning fran forsdkrings-

bolag och medlemmar 984 ksek  2)
Nettokostnad for foreningen 71 ksek

1) Redovisas under 16pande underhéll i not 5
2) Redovisas under Gvriga rorelseintikter i not 2

Foreningens kostnader fér med hénsyn till omfattningen vara acceptabla. Tink dven p4 att foreningen méste
ligga ute med stora belopp innan ersittningen kommer.

Ekonomiska utsikter — 5 ars prognos
Liksom tidigare gor vir HSB ekonom p4 hdsten en 5 ars prognos med vid tidpunkten kinda forandringar.
Nuvarande plan stracker sig 6ver aren 2020-2024. }
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Prognosen &r lite svér att gora med hinsyn till vért stora reliningprojekt. Men det kommer sannolikt att
innebdra vissa avgiftshdjningar framSver inte minst for att bérja forbereda oss for amorteringar.

Fr o m 2022 kommer ocksa vara avskrivningar att 6ka rejélt med hénsyn till investeringarna i reliningen och
radiatorbytet.

Om inget of6rutsett intrdffar sé riknar vi fortfarande med rimliga héjningar kommande r.

Fonus (begravningsforening)
Fonus har beslutat att andelen i Fonus ska 6ka frén tidigare 200 kr till 1000 kr. Det har inte funnits anledning
att ifrdgasitta medlemskapet varfor styrelsen har godtagit kningen.

Viisentliga osiikerhetsfaktorer, som féreningen stir infor

Vi har under de senaste dren genomfort omfattande forbittrings- och renoveringsarbeten. Genom det nu
startade reliningprojektet sa &r en stor risk atgérdad forutsatt att projektet drivs med kvalitet.

Ett stort projekt framdver r vattenledningarna. Foreningen gér inte detta samtidigt med reliningen da det
visat sig att ledningarna bor halla flera ar till. Osvuret r dock bist. Féreningen har dock haft mycket litet
problem ned dessa.

Motioner
Inga motioner inkomna.

Kompletterande information till resultat- och balansrikningarna
Resultatrikningen

Pé resultatrdkningens sammanstillning redovisas en post under Fastighetskostnader, ”Ovriga kostnader”
med 4 342 371 kr. Denna post avser rittegdngskostnader i fonsterprocessen. Se ovan.

Not 1, Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifterna hojdes under dret med 3%. Den frimsta anledningen var den hdjda tomtréttsavgilden.

Vid jémforelse mellan ligenhetsavgifterna 2018 och 2019 bdr bemirkas att foreningen gav 2018 en rabatt pa
avgifterna med ca 1 000 000 kr

Arsavgifter el ir den del som debiteras pa medlemmarna. F6reningens totala elkostnader framgér av not 3.

Not 3, Drift

Elkostnaderna ér foreningens totala kostnader, inkl medlemmarnas.

Under &vriga kostnader redovisas bl a fastighetsforsikring, kabeltv, bredband, bevakningskostnader och
brandskyddskostnader. Under &ret gjordes en obligatorisk ventilationskontroll som kostade 101 444 kr.

Not 4, Personalkostnader och arvoden
Arvodena for fortroendevalda dr indexreglerade enligt stimmobeslut.
Loner och andra erséttningar avser arvode till valberedningen (3 personer).

Not 5, Lopande underhall

Den kraftiga 6kningen beror pd kostnader for forsikringsskadorna. Ersittningen for skadorna redovisas
under not 2.

Bortsett frdn denna post s har reparationskostnaderna minskat nagot. OP
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Not 7, Ovriga externa kostnader

Minskningen under 6vriga externa kostnader beror pa ligre juridiska kostnader (advokatkostnader
huvudsakligen). Posten innehéller dven kostnader for andra juridiska atgérder. Arets advokatkostnad i
samband med rittegdngen redovisas separat pa resultatrikningen.

Not 8, Tomtrdttsavgald
Den nya tomtrittsavgélden pa 2 108 020 kr giller fr o m 2020-01-01 men avgiften debiteras halvarsvis i
forskott varfor hilften erlagts i december. Se not 16.

Not 15, Andelar
Andelen i Fonus har 6kat med 800 kr. Se kommentar ovan.

Not 16, Ovriga kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar avser foreningens fordran p& medlem i samband med vattenskada.

Not 17, Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Upplupna intdkter: Foreningens fordran p& medlemmarna for elavgifter (455 941 kr).

Ekonomisk stillning och resultat

S5-drigt sammandrag
Alla belopp i tusentals kronor
2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsittning 30174 27533 28217 27669 27049
Rorelsens kostnader -29301 -23660 -22717 -25716 -25309
Finansiella poster, netto 1200 1383 1 469 1670 2072
Arets resultat -327 2489 3556 283 -332
Likvida medel & fin. placeringar 67999 6806 6 182 4 039 5 581
Skulder till kreditinstitut 144900 79065 82375 84263 71263
Fond for yttre underhall 13344 11933 8019 2467 3678
Balansomslutning 165468 100180 101321 99465 89742
Fastighetens taxeringsvirde 403 663 302769 302769 304635 265 881
Soliditet % 10% 16% 13% 10% 11%
Alla belopp i kronor

Rintekostnad kr/kvm 32 37 38 29 36
Laneskuld kr/kvm 3821 2085 2172 222 1 879
Avgift kr/kvm 652 634 634 634 634
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Férandring av eget kapital

Uppl. Underhalls- Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat

Belopp vid arets ingang 1970 880 0 8 377 222 3 089 887 2489473
Extra avsattning yttre fond 5579 359 -5 579 359
enl. stimmobeslut 2019-04-14
Resuultatdisponering under aret 2489473 -2 489 473
lansprakstagande 2019 av yttre fond -1 406 028 1 406 028
Avséattning ar 2019 yttre fond 793 000 -793 000
Arets resultat -327 496
Belopp vid arets slut 1970 880 0 13 343 553 613 029 -327 496

Forslag till resultatdisposition

Till stimmans forfogande stir féljande medel i kr

Balanserat resultat 613 029
Arets resultat -327 496
Summa till stimmans forfogande 285533

Styrelsen foreslar foljande disposition
Overfores till underhallsfonden 285 533

Styrelsens slutord

S& ér dnnu ett ar slut. Ett i sanning omtumlande 4r.

Sé avslutades rittegangen om vara fonster med att vi forlorade processen. Ett sa stort projekt som
genomfordes under dren 20092011 méste naturligtvis styras upp ordentligt. En projektledare far ju inte ha
hur stora befogenheter som helst. S4 tycks ju vara fallet i detta projekt. Men nu méste vi ligga allt detta
bakom oss och tdnka framat.

Tyvirr s paverkas vart resultat negativt av dessa rittegéngskostnader. Utan dessa hade vi haft ett riktigt bra
resultat.

Under éret startade vi dven upp vért reliningprojekt. Tyvérr var vi tvungna att starta upp detta projekt ett par

ar tidigare n planerat da den senaste provspolningen visade pa ett déligt resultat. For att arbetsméssigt

avlasta styrelsen har vi engagerat en vélrenommerad byggnadsingen;jér. Hela kostnaden for projektet ar
finansierad. Bemérk dock att vi har en del som ska finansieras med egna medel. Det gér att vi maste vara
forsiktiga med att starta upp nya projekt sd att vi kan spara ihop tillrickligt med pengar till den egna

insatsen. Foreningen maste ocksd borja amortera pé lénen. For eller senare kommer en rintehéjning och vi
madste gardera oss for en sadan.

De lan vi tog i Danske Bank for att finansiera reliningen fick vi till en forménlig rénta. Trots att linebilden
Okat kraftigt sa torde vi &nda vara relativt 13gt beldnade. &

12



i,

ﬂ Org Nr 746000-5338
HSB Brf Kroksbick

Vira projekt med solpaneler och laddstolpar har vi fitt skjuta pa. Dock hoppas vi kunna starta upp projektet
med laddstolpar inom kort.

Under &ret har vi bytt belysningen i alla véra kllare till LED belysning. Férutom att belysningen ar
betydligt béttre sa rdknar vi dven med en besparing i elkostnaderna. Ett annat belysningsprojekt vi hoppas
kunna genomfbra under kommande 4ret (trots att vi maste spara) dr belysningen pa innergérden och
parkeringsdicket. Belysningen ir dlig p4 sina hall.

Tack for detta dret. Styrelsen kommer att gora allt for att ekonomin fortsatt ska vara god och
avgiftshdjningarna rimliga.

Kom nu till stimman den 19 april. Som vanligt kommer fSreningen att bjuda pa en stor buffé.

VALKOMNA! >
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HSB:s Brf Kroksbick i Malmo

Org Nr: 746000-5338

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrﬁkning 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsittning
/}}rsavgifter och hyresintakter Not 1 29 190 570 27 220 228
Ovriga intakter Not 2 983 622 312 880
Summa Nettoomsattning 30174192 27 533 108
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -14 460 669 -14 159 450
Personalkostnader och arvoden Not 4 -446 360 -433 487
Lépande underhall Not 5 -2 380 404 -1 530 499
Periodiskt underhall Not 6 -1 406 028 -920 725
Ovriga externa kostnader Not 7 -1 567 678 -2 136 332
Fastighetsskatt/avgift -678 673 -651 373
Tomtrattsavgaid Not 8 -1 305 560 -1 305 560
Avskrivningar Not 9 -2713 715 -2 523 072
Ovriga kostnader Not 10 -4 342 371
Summa fastighetskostnader -29 301 458 -23 660 498
Rorelseresultat 872734 3872610
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 22 494 10917
Réntekostnader och liknande resultatposter -1222 724 -1 394 054
Summa finansiella poster -1 200 230 -1 383 137
Arets resultat -327 496 2489 473
Tillaggsupplysning
Arets resultat -327 496 2489473
Avsittning underhallsfond -793 000 -1 279 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 1406 028 920 725
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond 613 028 -358 275
Overskott 285 532
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Org Nr: 746000-5338

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och Mark Not 11 82 378 595 84 077 887

Markanl&aggningar Not 12 8929 430 7 094 508

Inventarier Not 13 240 681 320 908

Pagaende nyanldggningar och férskott Not 14 3 197 301 9 662
94 746 007 91 502 965

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar Not 15 1 500 700

1 500 700

Summa anléggningstillgdngar 94 747 507 91 503 665

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 3587

Avrakningskonto HSB Malmé 7 999 221 6 805 765

Ovriga fordringar Not 16 254 390 1416

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 17 2467 117 1865 337
10720 728 8 676 105

Kortfristiga placeringar Not 18 60 000 000 0

Summa omséttningstillgangar 70720 728 8 676 105

Summa tillgangar 165 468 235 100 179 770
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Org Nr: 746000-5338

Balansrékning_ 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 19
Bundet eget kapital
Insatser 1970 880 1970 880
Fond for yttre underhall 13 343 554 8 377 222
15314 434 10 348 102
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 613 028 3089 887
Arets resultat -327 496 2489 473
285 532 5579 360
Summa eget kapital 15 599 966 15927 462
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 20 30 900 000 35 900 000
30 900 000 35900 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 21 114 000 000 43 165 000
Leverantdrsskuider 1118 744 1408 242
Aktuell skatteskuld 34 997 7 697
Fond for inre underhall 301 115 312 990
Ovriga skulder Not 22 116 653 133 006
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter Not 23 3 396 760 3 325 373
118 968 268 48 352 308
Summa skulder 149 868 268 84 252 308
Summa eget kapital och skulder 165 468 235
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HSB:s Brf Kroksback i Malmo

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -327 496 2489473
Avskrivningar 2713715 2523 072
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2 386 219 5012 545
(fore forandring av rérelsekapital)
Kassafléde fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -851 968 -66 560
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -219 039 -320 023
Kassafléde fran lopande verksamhet 1315212 4 625 962
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -5 956 757 -691 717
Investeringar/forséljningar av finansiella anlaggningstillgangar 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -5 956 757 -691 717
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 65 835 000 -3 310 300
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 65 835 000 -3 310 300
Arets kassaflode 61193 455 623 945
Likvida medel vid arets borjan 6 805 765 6 181 820
Likvida medel vid arets slut 67 999 221 6 805 765
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HSB:s Brf Kroksback i Malmo
Noter

Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Byggnader

Aterstaende redovisningsmassig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har beddémts vara 67 ar.
Avskrivningar sker linjart dver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive vérde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna
uppgar genomsnittligt till 1,75 %

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per ar berdknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de ber3knas inflyta.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen visar férandringar av foreningens likvida medel under rakenskapsaret.
(Denna har uppréttats enligt indirekta metoden)

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Inkomster
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa.
Detta innebdr att féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Langfristiga skulder
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhéllsplan.
Enligt ny tolkning av fdreningens stadgar &r det styrelsen som &r behérigt organ for beslut om reservering
till yttre fond enligt féreningens underhallsplan. Detta innebdr att arets omforing mellan fritt och

bundet eget kapital innehéller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt styrelsens

beslut géllande 2019.

Inkomstskatt/underskottsavdrag

Foreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut
tifl 1 811 920 kr (féregaende ar 1 811 920 kr). ?
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HSB:s Brf Kroksbick i Malmo

2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter bostader 24 734 839 23 015 687
Arsavgifter lokaler 0 0
Hyresintakter 2753662 2698 351
Arsavgifter el 1386 748 1130815
Ovriga intakter 315 321 375 375
Summa 29 190 570 27 220 228
Not 2 Ovriga rérelseintikter
Erséttning forsakringsskador 983 622 312 880
Summa 983 622 312 880
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 4 658 288 4 579 459
El 2 345 300 2128 480
Uppvérmning 3891444 4 007 653
Vatten 1233520 1214 909
Sophémtning 458 415 454 612
Ovriga avgifter 1873702 1774 338
Summa 14 460 669 14 159 450
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fértroendevalda
Styrelsearvode 289 900 281 250
Revisorsarvode 49 588 46 875
Ldner och andra ersattningar 29 624 27 500
Summa 369 112 355 625
Ovriga personalkostnader
Sociala kostnader 77 248 77 862
Ovriga gemensamma kostnader 0 0
Summa 77 248 77 862
Totalt 446 360 433 487
Medeltalet anstélla under rékenskapsaret
Not 5 Lépande underhall
Material i I6pande underhall 102 503 166 385
Lépande underhdll av bostader 74 756 27 363
Lépande underhall av lokaler 0 3093
Lépande underhall av gemensamma utrymmen 29 002 94 521
Ldpande underhall tvattutrustning 60 883 66 263
Lopande underhall Va/sanitet 149 223 236 420
Lépande underhall virme 6 522 23 965
Ldpande underhall ventilation 59 319 72 056
Ldpande underhall el 131 899 87 483
Lopande underhall tele/tv/porttelefon 126 573 112 792
Lépande underhall hissar 96 670 162 512
Lépande underhall huskropp utvéndigt 18 750 33787
Lépande underhall markytor 180 519 122 277
Lépande underhall garage och p-platser 288 964 281614
Férsakringsskador 1054 820 39 968
Summa 2380 404 1530 499
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HSB:s Brf Kroksbick i Malmo

2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 6 Periodiskt underhall
Periodiskt underhall lokaler 0 14 556
Periodiskt underhall tvattutrustning 120 163 398 589
Periodiskt underhall installationer 0 0
Periodiskt underhall va/sanitet 78 750 0
Periodiskt underhall ventilation 0 76 721
Periodiskt underhall el 916 969 0
Periodiskt underhall tele/tv/porttelefon 97 646 136 006
Periodiskt underhall huskropp utvéndigt 65 000 184 250
Periodiskt underhall markytor 0 79 044
Periodiskt underhall garage och p-plats 127 500 31 559
Summa 1406 028 920 725
Not 7 Owriga externa kostnader
Férvaltningsarvoden 415 487 426 378
Revisionsarvoden 23180 22723
C”)vriga externa kostnader 1129 011 1687 231
Summa 1567 678 2136 332
Not 8 Tomtrattsavgiild
Tomtrattsavgald 1 305 560 1 305 560
Ny tomtréattsavgéld kommer att gélla fr.o.m 2020-01-01
Not 9 Avskrivningar
Byggnader och ombyggnader 2633 488 2442 845
Inventarier 80 227 80 227
Summa 2713715 2523072
Not10  Ovriga kostnader
Avser réttegangskostnader som uppstatt nir foreningen férlorade 4342 371 0
réttegdngen mot Otto Magnusson avseende tvisten om fénster 4 342 371 0
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 11 Byggnader
Ingéende anskaffningsvarde hyganader 124 057 935 124 057 930
Arets investering (tillbyggnad) 480 832 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 124 538 767 124 057 935
ing&dende ackumulerade avskrivningar byggnader -39 980 048 -37 848 007
Avrets avskrivningar -2180 124 -2 132 041
Utgaende avskrivningar -42 160 172 -39 980 048
Bokfért virde Byggnader 82 378 595 84 077 887
Bokfort virde Byggnader och Mark 82 378 595 84 077 887
Taxeringsvarde for:
Byggnad - bostéder 286 000 000 214 000 000
Byggnad - lokaler 3436 000 3 002 000
289 436 000 217 002 000
Mark - bostader 113 000 000 85 000 000
Mark - lokaler 1227 000 767 000
114 227 000 85 767 000
Taxeringsvérde totalt 403 663 000 302 769 000
Not12 Markanliggningar
Ingdende anskaffningsvirde 7 960 036 7277 981
Arets investering (Grillplats, tradgardsanlaggning) 2 288 286 68 055
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 10 248 322 7 960 036
Ingdende ackumulerade avskrivningar -865 528 -654 724
Arets avskrivningar -453 364 -310 804
Utgdende avskrivningar -1 318 892 -865 528
Bokfort virde 8929 430 7 094 508
Not 13 Inventarier
Ingdende anskaffningsvirde 802 270 802 270
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 802 270 802 270
Ingdende avskrivningar -481 362 -401 135
Arets avskrivningar -80 227 -80 227
Utgdende avskrivningar -561 589 -481 362
Bokfort varde 240 681 320 908
Not 14 Pagaende byggnation
Ingaende anskaffningsvirde 9662 0
Omklassificering 0 0
Arets investeringar 3187 639 9 662
Pagaende nyanliggningar 3197 301 9 662
Not15 Andelar
Andel HSB Malmg 500 500
Andel Fonus 1000 200
1500 700
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HSB:s Brf Kroksbick i Malmé

Org Nr: 746000-5338

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 78 036 1416
Ovriga fordringar 176 354 0
254 390 1416
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férutbetald forsékring 562 703 521024
Forutbetald tomtrattsavgaid 1054 011 652 780
gppplupna intékter 455 941 372919
Ovriga férutbetalda kostnder och upplupna intskter 394 462 318 614
2 467 117 1865 337
Not 18 Kortfristiga placeringar
Fastrénteplaceringar HSB Malmé ek. for. 60 000 000 0
Not 19 Forindring av eget kapital

Uppl. Underhalls- Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 1970 880 0 8377 222 3089 887 2489473
Extra avsattning yttre fond 5579 359 -5 579 359
Resultatdisponering under aret 2489473 -2489 473
lansprékstagande 2019 av yttre fond -1 406 028 1406 028
Avsittning ar 2019 yttre fond 793 000 -793 000
Avrets resultat -327 496
Belopp vid arets slut 1970 880 0 13 343 553 613 029
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HSB:s Brf Kroksbick i Malmé

Org Nr: 746000-5338

23

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 20 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta Slutdatum Belopp Korffristig del
Nordea Hypotek 39788891659 0,73% 2020-02-28 13 000 000 13 000 000
Danske Bank 1302-01-01034 0.81% 2020-03-31 33 000 000 33000 000
Danske Bank 1302-01-01042 0,76% 2020-03-31 34 000 000 34 000 000
Stadshypotek 230486 0,51% 2020-10-02 5000 000 5000 000
Nordea Hypotek 39788950124 0.62% 2020-12-03 6 000 000 6 000 000
Stadshypotek 90475 0,55% 2020-04-30 8 000 000 8 000 000
Swedbank Hypotek 2852323555 0,81% 2020-01-24 5000 000 5000 000
Swedbank Hypotek 2853566707 3,39% 2023-03-27 10 900 000 ]
Swedbank Hypotek 2854579840 3,09% 2020-03-28 5000 000 5000 000
Swedbank Hypotek 2855170581 2,41% 2021-06-23 7 000 000 0
Swedbank Hypotek 2857995530 1,.26% 2022-08-25 7 000 000 0
Swedbank Hypotek 2950204806 0,82% 2020-01-28 5000 000 5000 000
SBAB 25447077 2,24% 2025-01-17 6 000 000
144 900 000 114 000 000
Summa lamgfristig del 30 900 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 144 900 000
Finns Swap-avtal knutna till foreningen Nej
Genomsnittsranta vid arets utgang 1,55%
Lan som har slutférfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.
Eventualférpliktelser och stillda sikerheter
2019-08-31 2018-08-31
Stillda sikerheter 150 286 030 84 451 000
Eventualférpliktelser Inga Inga



@ Org Nr: 746000-5338

HSB:s Brf Kroksbick i Malmé

Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 21 Qvriga kortfristiga skulder

Kallskatt 21560 23 466
Arbetsgivaravgifter 16 803 20 116
Mervérdesskatt 58 232 69 366
Depositioner 20 058 20 058
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
116 653 133 006
Not22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader 136 160 115 526
Ovriga upplupna kostnader 934 007 1032799
Forutbetalda hyror och avgifter 2 326 593 2177 048
Ovriga forutbetalda intakter 0 0
3 396 760 3325373

Maims 2./ 3 . 2020
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Kroksback i Malmé, org.nr. 746000-5338

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av &rsredovisningen fér HSB Brf Kroksbick i
Malmé for rakenskapsaret 2019,

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
drsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststalier resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi & oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och alt den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprétiandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av fdreningens férmaga att fortsatia verksamheten, Den
upplyser, nar s & tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera freningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar
Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (1SA)

sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalan
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an

paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsred

och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

den. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,

ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan frvantas
lovisningen.

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

Dessutom:

identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felakligheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionshevis som ar
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden, Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelémnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av fdreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den intemna kontrollen,

e ulvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten 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 osakerhetsfaklor som avser sadana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga alt fortsélta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framlida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

*  utvarderar jag den vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionema och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida rsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resultat och stéilning.ﬁ
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

UtGver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Kroksback | Malmd for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhéllande till freningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort sitt
Vitillstyrker att fdreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget ~ yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamaisenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar e o " )
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ?r slyrel;gn som har ansvaret fﬁ_'?r fﬁrs!aget Eill disppsilioﬂef foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande freningens vinst eller férlust. Vid férslag il utdelning fortiopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r fireningens organisation r utformad s att bokfdringen,

férsvarlig med hansyn til de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa eft betryggande stt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

*  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslager:.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Mamoden 9 /- 2020

Camilla Bakklund Arne Andersson Ozren Kokoalic
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas i arsredovisningens ovriga delar, kallas forvaltningsberattelse. Forvaltningsberattelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga handelser som har intraffat under det gangna rakenskapsaret
och efter dess slut, forvantad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen &r resultatrakning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrakning

Visar i sammandrag rakenskapsarets samtliga intakter och kostnader. I resultatrakningen kan man utlésa
vilken typ av intakter och kostnader som férekommit under rakenskapsaret. Genom att intakter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har forandrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “arets resultat”.

Intakt

En intékt ar en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hansyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Vardet av de resurser som forbrukats, till skillnad fran en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrakningen som visar skillnaden mellan redovisade intakter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrdkningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgangar, avsattningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang &r en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (&gs) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till foljd av intraffade handelser och som
forvantas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som férfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor saledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intakt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sadana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsfdras forst nasta ar. Intakt som avser rantor
m.m. som harror till rakenskapsaret men annu ej bokforts. Exempel ar intaktsrantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgor en upplupen intakt i balansrakningen for foreningar med brutet rakenskapsar.
Anlaggningstillgang

Tillgang som &r avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Saledes ar det avsikten med innehavet, och inte
tillgangens natur, som ar avgoérande for klassificeringen av tillgangen. Med stadigvarande avses, vad galler
maskiner, inventarier m.m., att tillgangens ekonomiska livslangd uppgar till lagst tre ar. De viktigaste
anlaggningstillgangarna ar féreningens byggnader och mark.

Omsattningstillgang

Med omsattningstillgang avses tillgang som inte ar anlaggningstillgang, dvs. inte ar avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avrakningskonto HSB Malmd

Behallningen pa detta konto utgor foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmo
betalar ranta till bostadsrattsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Ar skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om foreningens skulder &r storre an tillgdngarna innebér det att
eget kapital &r negativt.
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Avséttning

Som avsattning upptas forpliktelser som ar ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip ar sakra med avseende pa saval belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsattning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhallsplan skall
avsattning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansrakningen
utvisar den sammanlagda behallningen av samtliga bostadsratters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pa respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsrattshavare.

Skuld

En skuld &r en befintlig forpliktelse som férvantas foranleda ett utfléde av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intraffade handelser. Skulder &r i princip sakra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avsattningar. Skulder delas upp pa kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder ar skulder som forfaller inom ett ar. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor saledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intakt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dar faktura annu inte erhallits. Ett
annat exempel &r skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokférs som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intakt ar fakturering eller inbetalning som bokforts under aret men
som avser varor eller tjanster som &nnu inte levererats. Beloppet bokférs som skuld i bokslutet for att
intaktsforas kommande ar.

Stallda sékerheter
Avser har de sakerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.
Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (féreningsavgald) — som inte
redovisas som skuld eller avsattning men som pa balansdagen &r sakra eller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksa vara mojliga forpliktelser, dvs. det
ar osakert om det forekommer en forpliktelse eller gj.

Foreningsavgald
For att tillgodose nodvandig kapitalbildning inom HSB-féreningen skall bostadsrattsforeningen erlagga

avgald enligt avtal. Avgalden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erlaggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgald redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning
Ar summan pé vardera sidan av en balansrakning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ar lika stora.
Noter

Innehaller upplysningar som ar relevant for forstaelsen av balans- och resultatrakningen. Noterna innehaller
uppgifter om taxeringsvarden, anlaggningstillgangar, forandring av eget kapital, medelantal anstallda m m

Rakenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgors normalt av 12 manader. Om rakenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rakenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period da resursen forbrukats (kostnad) eller da prestationen
utforts (intékt). Syfte med periodiseringen &r att berékna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehaller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till 16pande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for beddmning av respektive in och utbetalningar och déarmed
likviditetssituation for foreningen.
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Egna anteckningar.
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Samtliga foton Ewert JOnsson

Arsredovisningen &r framstalld av HSB Mamd i samarbete med bostadsréttsféreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsréttsforeningens styrel se.

HSB Malmé bistar bostadsréttsféreningar — dven andra én HSB bostadsréttsforeningar — och fastighetsbol ag
med heltackande ekonomisk, administrativ och teknisk forvaltning genom bl al6pande bokféring,
upprattande av arsredovisning, |angtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhallsplan enligt Repab.

HSB Mamg ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Mamé, tfn 010 - 442 30 00.
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