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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Krukan i Umed, 716415-3376 far hdrmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1987-1988 pé fastigheten Stdvan 1 i Umeé som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress 4r Kdrnvigen 1-269, udda nummer i Umeé. Site & Umed kommun.

HSB brf Krukans totala markyta omfattar 41 111 kvm. Inom denna yta 4r 2 195 m asfalterade
kor-/cykel-/gangvigar med 3 meters bredd samt asfalterade parkeringsplatser.

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

Fastigheten dr fullvéirdesforsékrad i Lansforsdkringar. I forsdkringen ingdr momenten styrelseansvar samt
forsdkring mot ohyra. Frén och med 2018-01-01 ingér bostadsrattstilligg i forsédkringen for samtliga ldgenheter.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
Bostadsritter 130 11778
Bostider 130 11778
Lokaler 1 20
Garageplatser 88
Bilplatser 84

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten:

2019

-Bytt till elektriska garageportar
-Takrenovering pa byggnaderna 101-119
-Markrenovering

-Byte av sand pé samtliga lekytor
-Fasadrenovering

-Byte av utebelysning

2018

- Bytt till ledarmaturer i gemensamma utrtymmen och ytterbelysning

- Uppfort 3 st cykelgarage

- Byte av cirkulationspumpar och expansionskérl UC

- Byte av 2 soprumsdérrar

- Paborjat takrenovering inkl tillaggsisolering, klart p4 101-119

- Omasfaltering inkl underarbete, del av gistparkeringar har gjorts om till 5 parkeringsplatser fér boende

/{I
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2017

- Mélning samt delvis renovering av fasad pé garage samt mélning av kretsloppsrum

- Platbeklddning av balkonggavlar

- Ny och flyttad uppsamlingsplats for tradgardsavfall samt markforbéttringar pa gamla platsen
- Avvecklat tvé av tre kylrum. OBS kylrum i hus 57 - 87 #r fortfarande igéng

- Spolning av dagvattenledningar och dréneringar

2016

- Byte av golvmatta i samlingslokal och i toalett och korridor i anslutning till tvitt/bastu och samlingslokal
- Renovering av huskropp 121 - 151 (hus K)

- Renovering av stodmur

- Pabarjat byte av koksflaktar (klart verksamhetsér 2017)

- Byte av fjarrvirmecentral (UC)

- Ny virmeluftstumlare till tvéttstuga

- Investering: Nytt digitalt bokningssystem

2015

- Duschrum till bastu: nya kaklade vidggar och nytt golv

- 3 nya koksaggregat har monterats in i tre ligenheter pa prov (Kv 15, 67, 131)
- Radonmaétningar genomforda, alla resultat under grénsvirde

- 30 motorvirmare utbytta till digitala uttag (ddrmed alla utbytta)

- Skador pa golv i garage reparerade (48 st)

- Tvé nya tvéttmaskiner har inkopts till tvittstugan

- Inmontering av ventilationsskorstenar i garage péa prov

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder och investeringar:
- Takrenoveringen har fardigstallts.

- Plantering av buskar och annat jobb i utomhusmiljén.

- Renovering av lekytor.

Den stadgeenliga besiktningen genomférdes 2020-03-24 samt en yttre besiktning 2020-05-26. D3 framkom att

diverse mindre &tgérder av mindre natur dr nodvéndiga.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De ndrmsta aren planerar styrelsen foljande storre atgérder.
- Underhall enligt genomford energigenomgéng

- Fortsatta tak och fasadrenoveringar

- Termostatventiler i alla ligenheter

- Laddplatser for fordon

Planerade atgérder ska finansieras av uttag ur fond for yttre underhall, egna medel och eventuellt banklan.

Ekonomi

Styrelsen har faststéllt budgeten for 2021 och beslutat om 1 % hojning av arsavgifterna. Arsavgifterna uppgick
till i genomsnitt 593 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsfond 37 000 kr stimmer med foreningens underhéllsplan.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen hittills inte tagit ut ndgon avgift av ligenhetsinnehavaren.

///
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Styrelsen

Styrelsen har under rakenskapsaret haft féljande sammansittning:

Peter Nordstrém ordférande

Dan Ringemo vice ordforande
Susanne Tiger sekreterare

Roger Gunnarsson ledamot

Dorotea Kessler utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Ulf Johansson

Torgny Sjédin

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgar mandattiden for ordinarie ledamdoterna Peter Nordstrom, Roger
Gunnarsson, samt for Ulf Johansson(suppleant).

Styrelsen har under éret héllit 12 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Peter Nordstrom, Dan Ringemo, Susanne Tiger och Roger Gunnarsson, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Viveka Lundin med Mats Lundberg som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksfoérbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Michael Stenbom, Séren Jonsson och Carina Lillgvist med Michael Stenbom som
sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Peter Nordstréom samt Dan Ringemo som
suppleant.

Tridgdrdsgrupp »
Det bildades en trddgardsgrupp med uppdraget att se $ver foreningens yttre miljo. Den bestar av foljande
medlemmar; Diana Westbrand, Marita Fransson, Séren Jonsson

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-15. Vid stimman deltog 18 medlemmar varav 1 med fullmakt. Tva
motioner inkom till stimman:

- Bildande av ekonomistyrningsgrupp. Avslag.

- Uppgradering av elsystem. Avslag

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Bredband 2
Kabel-TV Com Hem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Sambhall

El Umeé energi
Fjdrrvirme Umed energi
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Medlemsinformation

Under aret har 7 ldgenheter éverlatits. Foreningen hade vid arets slut 186 (186) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet verstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer 4n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.

HSB Vind i Umea ek for

HSB Brf Krukan dger 127 andelar i HSB Vind i Umea Ek for. Dessa andelar gav 122 914 kWh
vindel. Budgeten for &ret var berdknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet
blev 967 kWh per andel (931 kWh). HSB Vinds elpris under 2020 var 56 6re/kWh exkl.
energiskatt och moms. Priset baseras pa gillande marknadspris (terminspris) sista kvartalet

ar 2019 och gillde som pris for 2020. Miljobelastningen av bostadsrittsforeningens del av
HSB Vinds produktion av vindel var totalt 24,6 kg CO2e vilket 4r 0,2 gram per KWh.
Miljébesparingen under aret var 41 520 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 122 914 kWh av er totala elférbrukning, resterande
forbrukning betalar ni till Umed energi. Vind-el riknas som ett klimatsmart val och kan
jamforas med den nordiska elmarknadens CO2e utslépp som under 2019 var 338 gr/kWh
vilket da ska jamforas med HSB Vinds utslépp pa 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk finns
pé Granberget i Robertsfors Kommun.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 7 856 7755 7612 7395 7394
Resultat efter fin.poster i tkr 287 566 857 775 630
Arsavgifter bostidder, kr/m2 bostadsyta 593 587 587 573 573
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 302 342 289 283 310
Léneskuld, kr/m2 totalyta 5100 5261 5112 5196 5247
Genomsnittlig rédnta 1&n i % 1,0 0,9 0,6 0,5 0,7
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 789 829 838 888 945
Sparande, kr/m2 totalyta* 291 200 303 303
Soliditet i %** 27,1 26,3 26,2 25,3 24,2

*Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 60 169 893 kr. Under aret har foreningen amorterat 900 000
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 67 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 5950978 9777 386 6398213 566 192
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-15 566 192 -566 192
TIanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -506 465 506 465
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 37 001 -37 000
Arets resultat 286 806

Vid arets slut 5950978 9307 922 7 433 870 286 806
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

5(15)

Belopp i kr

7433 870
286 806

7720 676

7720 676

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 7 856 113 7 754 693
Ovriga rérelseintikter 3 1 900 6 500
7858013 7761 193
Rorelsekostnader
Drift 4 -3 562 867 -4 031578
Underhall 5 -506 465 -111914
Ovriga externa kostnader 6 -67 757 -92 493
Personalkostnader 7 -191 488 -167 213
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -2 350958 -2 247 055
Ovriga rérelsekostnader 9 -288 464 -
-6 968 000 -6 650 252
Rorelseresultat 890 013 1110 941
Finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter 10 666 567
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -603 873 -545 316
-603 207 -544 749
Resultat efter finansiella poster 286 806 566 192
Resultat fore skatt 286 806 566 192
Arets resultat 12 286 806 -
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BALANSRAKNING

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 13,25 81 879 923 80 864 075

Inventarier 14 112 309 182 241

Pagéende nyanldggningar och forskott 15 - 3199 288

81992 232 84 245 604

Finansiella anliggningstillgingar 17

Finansiella anldggningstillgangar 848 700 848 700
848 700 848 700

Summa anléggningstillgangar 82 840 932 85094 304

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 636 1536

Ovriga fordringar 16 33 948 368

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 275 305 268 782
311 889 270 686

Kassa och bank : 19 1514 928 920171

Summa omsiittningstillgangar 1 826 817 1190 857

SUMMA TILLGANGAR 84 667 749 86 285 161

/’2//




HSB Brf Krukan i Umea 8(15)
716415-3376

BALANSRAKNING

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 5950978 5950978

Yttre underhallsfond 20 9307 921 9777 386
15258 899 15728 364

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7433 870 6398 213

Arets resultat 286 806 566 192

7720 676 6 964 405

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 22 979 575 22 692 769

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21,25 19 756 631 61 169 893
19 756 631 61 169 893

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 40 413 262 900 000

Leverantorsskulder 410 072 497 950

Aktuell skatteskuld 24 713 21949

Fond for inre underhall 22 129 692 137 362

Ovriga skulder 23 6267 8601

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 947 537 856 637
41931 543 2422 499

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 667 749 86 285 161
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &sredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats p& vdsentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens
sdrskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa vésentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 &r och sker i snitt med 2,2% pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjért med 15,2% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvéardet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en &ndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forldnga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ar en bostadsréttsfrenings rénteintikter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 30 421 019 kr

Yttre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebér att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsiéittning

2020 2019
Avgifter 6 985 236 6916 080
Hyresintékter 611 400 574 139
Intékter bredband 226 200 226 200
Intékter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 15124 16 229
Intékter gemensamhetsutrymmen 18 153 22 047
7 856 113 7 754 695
Avgar
Rabatter/Avdrag - 2
7 856 113 7 754 693
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2020-12-31 2019-12-31
Intdkt gym och extra garagenycklar 1900 6 500
1900 6500
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 248 120 312 806
Snordjning och halkbekédmpning 195 295 266 458
Reparationer 328 585 620 778
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El 171 580 167 852
Uppvirmning 1104 744 1162 759
Vatten 455 348 468 960
Renhéllning 164 863 142 446
Forvaltningskostnader 212115 208 396
Forsikring 138 064 133 769
Fastighetsskatt/avgift 215560 215560
Kommunikation och media
Datakommunikation 180 181 185 482
Kabel-TV 144 588 144 366
Ovriga driftskostnader 3824 1 946
3562 867 4031578
Not 5 Periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhall installationer, installation kortl4sare, ventilationsservice 128 005 109 416
Utfort underhall huskropp utvéndigt, puts fasad 231138 -
Utfort underhall mark, plantering och beskérning av buskar mm. 147 322 2498
506 465 111914
Not 6 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsinventarier och dataprogram 5151 21630
Telefon och porto mm 7101 10 054
Kundforluster 60 -
Bankkostnader, inkasso mm 11210 7 023
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 767 5 837
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 43 468 47 949
67 757 92 493
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Not 7 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Curth Bréannstrém
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 97 000 88 360
Vicevird 43254 31055
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 7000 7 000
Sociala kostnader fortroendevalda 43 934 39099
191 188 165514
Kostnader for loner
Sociala kostnader - 584
Pensionskostnader 200 200
Forsdkring/medlemskap Fastigo 100 -
Ovriga personalkostnader - 915
191 488 167 213
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 2138779 2092 755
Inventarier 69 932 64315
Markanléggningar 142 247 89 985
2350 958 2247 055
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2020 2019
Restvirdesavskrivning tak 288 464 -
288 464 -
Not 10 Rénteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Rénteintékter Collector bank 124 129
Ovriga rénteintikter 542 438
666 567
Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 603 873 545254
Ovriga finansiella kostnader - 62
603 873 545 316
Not 12 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 286 806
Reservering till yttre underhallsfond -37 000 -
TIanspraktagande av yttre underhallsfond 506 465 111914
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 756 271 111914

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhélilsplan.

///
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Not 13 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan

-Arets anskaffningar, takbyte, fasadrenovering, renovering lekpark

-Arets utrangeringar
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark
Virdeéar 1987

Taxeringsvérde byggnader:

Taxeringsvirde mark:

Not 14 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat viirde vid arets slut

Not 15 Péagaende nyanliggningar

Vid érets borjan
Investeringar under aret
Aktiverat under aret
Omklassificerat

Redovisat virde vid arets slut

Not 16 Ovriga fordringar

Skattekonto

12(15)

2020-12-31 2019-12-31
97 570 181 94 864 552
3585338 2705 629
-840 844 -
100 314 675 97 570 181
-20 528 163 -18 345 423
552 380
-2 281 026 -2 182 740
-22 256 809 -20 528 163
78 057 866 77042018
3 822 057 3 822 057
81 879 923 80 864 075
89 345 000 89 345 000
27310 000 27310 000
2020-12-31 2019-12-31
421 418 290 424
- 130 994
421418 421 418
-239 177 -174 862
-69 932 -64 315
-309 109 -239 177
112 309 182 241
2020-12-31 2019-12-31
3199 288 2076 358
453 735 3978 893
-3 421 886 -2 855 963
-231 137 -
- 3199 288
2020-12-31 2019-12-31
33 948 368
33 948 368

T
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Not 17 Finansiella anléiggningstillgangar

2020-12-31 2019-12-31
Andel i HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind Umea 848 200 848 200
848 700 848 700
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Lénsforsékringar 141 532 138 064
Vakin 51549 49 973
Com Hem Ql 36 150 36 146
Bredband 2 Q1 44 599 44 599
Intékt Parkster nov 2020 1475 -
275 305 268 782
Not 19 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Kassa 893 1911
Bank 1514 035 918 260
1514928 920 171
Not 20 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 9777 386 9 889 299
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 37 000 -
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -506 465 -111 913
Fondbehallning vid arets slut 9307 921 9 777 386

[
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Not 21 Skulder till kreditinstitut

Riinte konv. datum Rdnta
Nordea 39788909663  2024-04-17 1,21%
Nordea 39788909647 2021-04-15 0,65%
Nordea 39788909655 2021-04-21 0,90%

Nordea 39788938124 - -
Totala skulder pa bokslutsdagen

Niésta ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till

Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder p& bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 22 Fond for inre underhall

Vid érets borjan
Uttag under &ret
Vid éarets slut

Not 23 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrvarme

Snordjning

Not 25 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och ddrmed jémforliga sékerheter som stillts fér egna skulder

Stillda sidkerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

14(15)
2020-12-31 2019-12-31
20 056 631 20 356 631
20 056 631 20 356 631
20 056 631 20356 631
- 1 000 000
60 169 893 62 069 893
-900 000 -900 000
-3 600 000 -3 600 000
55 669 893 57 569 893
60 169 893 62 069 893
-40 413 262 -900 000
19 756 631 61 169 893
2020-12-31 2019-12-31
137 362 137 362
-7 670 -
129 692 137 362
2020-12-31 2019-12-31
1025 1508
1073 1581
4169 5512
6267 8 601
2020-12-31 2019-12-31
117 154 118 048
625 366 555 464
11 560 11 560
28 221 22973
133 601 139379
31635 9213
947 537 856 637
2020-12-31 2019-12-31
85929 000 85929 000
85929 000 85929 000
Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till foreningsstdmman i HSB brf Krukan, org.nr. 7164153376

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB brf Krukan for
ar 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfér att foreningsstdmman faststller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férméaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér s ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna fér vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden,
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre &n fér en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
os&kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om érsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om




arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB brf Krukan for &r 2020
samt av férslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Qivralenne ameisa
Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

.14

Umea den /’ & 2021
e, - _
o /IN— WéMVL
. Viveka Lundin

Pia Ande
BoRevision AB rsson Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor



ARSREDOVISNING :
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstar fortust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur &rets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatriakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors ver
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som 4r anskaffade for l1angvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgangar
Ska i allméanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt #n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgérder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhdllna ldn. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsréttsforening 4r en ekonomisk férening vars andamal &r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det ar ett d4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan &ven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.




Vad ir en ikta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En akta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk oakta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett oakta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oékta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt ar medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan #rvas eller 6verlatas p4 samma satt som andra tillgéngar,

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fé frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de 4ger sin ldgenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen ager huset och har upplétit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsréttshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till ldgenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
overlétas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstdmma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ir ett tillfalle d4r man blickar tillbaka pé &ret som gétt och tillsammans bestdammer hur det kommande aret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lémna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lémna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller éndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening? .
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det éir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrittstilldgget ingér da i arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i mdnadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pd sé bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna &rsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.
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Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsrétt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i verlatelseavtalet; vem som #r kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ritt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsattningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.




