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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Kuratorn i Umea, 716415-3541 far harmed avge arsredovisning fér 2020.

Verksamheten
Allmént om verksamheten
Bostadsrattsforeningen har till &andamal att i bostadsrattsféreningens hus uppléta bostadslégenheter

fér permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsféreningens hus byggdes 1988 pa fastigheten Kuratorn 2 i Umea som féreningen innehar
med aganderatt. Fastighetens adress ar Kuratorvagen i Umea. Sate ar Umea kommun.

Bostadsrattsféreningen ér ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvérdesforsékrad i Lansférsakringar. | forsakringen ingdr momenten styrelseansvar
samt férsakring mot ohyra.

Lédgenhetstyp

Féreningens lagenheter férdelar sig enligt féljande Antal Yta m2

Bostader 125 9774

Lokaler 2 26

Garageplatser 65 i
Bilplatser med motorvarmare 53 “
Gastparkeringar 10.
Underhall r

De senaste aren har féreningen gjort féljande underhallsatgarder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhall och investeringar

2019 Brandskyddsatgarder och ny policy fér brandskydd

2019 Avloppsrensning via varje lagenhet har gjorts

2019 Groénomradet med kullarna har fatt ny jord och grasmatta

2019 Atgérd frostskadat tegel med hydrofobering

2018 Nya flaktar i hdghus, renovering flaktar radhus

2018 Paborjat atgarder for restaurering tegelvaggar

2018 Ny omradeskylt, infarter fér gdende o cyklister har rustats upp
2018 Radhusen har mélats om och nédvéndig restaurering av vaggar och plank har gjorts
2017 OVK obligatorisk ventilationskontroll

2017 Tvattstugan &r renoverad bade vad géller maskiner och ytskikt
2017 Utbyte av vaxlar for Internet o
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Vésentliga hdndelser under rakenskapsaret
Underhall
Under aret har féreningen genomfért féljande stérre underhallsatgarder:

Atgardat fénster i hus 48 pga vattenskador innanfér plat
Bytt rékluckor i héghusen

Sophantering fagelsakrat

Malning utvandigt pa kvarterslokal

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes senast 2020-08-26. Da konstaterades att ytterligare
fasadtegelreparation behévs. Delar av garagen behéver atgérdas avseende malning och fukt.

De narmaste aren planerar styrelsen for féljande stérre atgarder:
Bygga cykelférrad i tidigare soprum
Renovera kvarterslokal
Atgarda ventilation i radhusen

Planerade atgarder planeras finansieras med uttag ur fond fér yttre underhall och egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 706 kr/m? bostadslagenhetsyta.

Den fér ar 2021 upprattade budgeten visade att foreningen kunde fortsatta med oférandrade avgifter
och styrelsen beslét att [amna arsavgifterna pa samma nivé som 2020.

Styrelsen

Styrelsen har under rékenskapsaret haft féljiande sammansattning:
Urban Kumlin ordférande

Eva Henriksson vice ordférande
Karin Jansson sekreterare

Mari Weidenstolpe Ledamot

Agneta Andersson utsedd av HSB Norr

Suppleanter
Kristina Westman
Torbjérn Lindqvist

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgar mandattiden fér Urban Kumlin och Mari Weidenstolpe
samt bland suppleanterna Kristina Westman.

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantraden.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Urban Kumlin, Eva Henriksson, Karin Jansson och extern firmatecknare Per
Hedman, tva i férening.

Revisorer

Revisorer har varit Lars Palmer med Sofie Jacobsson som suppleant, valda av féreningen samt en av
HSBs Riksférbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Mona Karlsson (sammankallande), Lena Emanuelsson samt Tommy ‘
Nordbrandt. v
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Studie och fritidsverksamhet

Fritidskommittén har bestatt av 11 personer. Verksamheten har férberetts men det mesta har stallts in
pga pandemin. | varas dér nya in féreningen inbjods blev av liksom surstrémmingsmiddagen i
september. Morgonpromenader har pagatt hela aret.

IT-kommittén har bestatt av Mikael Andersson(sammankallande) samt Andreas Stallberg och Simon
Sprogoe Jacobsen.

Representanter i HSB Norrs distriktstdamma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktstdmma har varit Eva Henriksson samt Urban Kumlin
som suppleant.

Foéreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma avhoélls 2020-06-16. P& stamman deltog 19medlemmar. 4 motioner hade
inkommit géllande:

Installation av sakerhetsdérrar - avslas

Utdkad cykelfdrvaring - styrelsen far i uppdrag att utreda och atgarda pa det satt som bedéms lampligt
Grillplatsatgarder - Styrelsen foreslar arsmétet besluta att styrelsen &ven fortsattningsvis hanterar
grillplatsen 16pande liksom &vrig utemiljé och att styrelsen far I6sa fragan om ytterligare en grillplats
nar/om behovet uppstar.

Uppsnyggning av entréer till punkthusen - Styrelsen foreslar arsmotet besluta att styrelsen far i
uppdrag att se éver de férslag som kommit in fran motionsstallarna och atgarda i motionens anda.

Vésentliga avtal

Avtalstyp Leverantér

Datakommunikation Alltele A3

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel HSB Norr, Svensk Markservice

El Umea Energi |
Fjarrvarme Umea Energi !

Medlemsinformation

Under aret har 7 lagenhetséverlatelser skett. Vid arets ingang hade féreningen 178 medlemmar, vid
rékenskapsarets slut var medlemsantalet 178. Anledningen till att medlemsantalet éverstiger antalet
bostadsratter i féreningen ar att mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet. HSB Norr innehar dven
ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras att vid stdmman har en bostadsrtt en rést oavsett
antalet innehavare.

Foéreningen har inte tagit ut ndgon avgift for andrahandsupplatelse av lagenhet. Vicevérd har varit Per
Hedman.

Sedan drygt 20 &r har lagenhetsavgifterna varit vasentligen oférandrade trots manga férbattringar i
fastigheter och verksamhet. Detta till stor del pa grund av sjunkande rantelage och framgangsrika

l&neupphandlingar med I&mplig balans mellan rorliga och fasta réntor som &ven har bidragit till hég
amorteringstakt. Dessutom har vi goda kapitalinkomster. Om framtida rantor ékar patagligt och
planerat renoveringsbehov tilltar kan framtida avgiftshéjningar bli aktuella. ;J
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Foérdandring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser underhéllsfond resultat  Arets resultat
Vid érets bérjan 6 358 986 4 656 440 2 864 096 519 528
Resultatdisposition enligt
stdmmobeslut 2020-06-16 519 527 -519 528
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -344 100 344 100
Reservering ill yttre fond
enligt styrelsebeslut 2534 000 -2 534 000
Arets resultat 1278 050
Vid arets slut 6 358 986 6 846 340 1193723 1278 050
Flerarséversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséattning i tkr 7 507 7519 7 540 7 501 7332
Resultat efter fin.poster i tkr 1278 520 886 1034 1561
Arsavgifter bostader, kr/m2 bostadsyta 706 706 706 706 699
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 383 371 349 370 331
Laneskuld, kr/m2 totalyta 6 205 6419 6 532 6 848 6 859
Genomesnittlig ranta 1an i % 0,98 1,04 1,56 1,28 1,29
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 699 475 323 300 214
Sparande, kr/m2 totalyta** 304 300 339 286 133
Soliditet i %*** 20,1 18,4 17,6 15,9 15,0

* Nyckeltalet innehaller inte kostnader fér periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2018 har vissa poster i resultatrékningen klassificerats pa annat satt &an 2017. 2017 ars
nyckeltal har rdknats om men 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats vilket medfér att full
jamférbarhet mellan aren inte &r majlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktar.
Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 60 806 148 kr. Under aret har féreningen amorterat
102 000 kr samt att de &ven har gjort en extraamortering pa 2 000 000 kr, totalt 2 102 000 kr.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1193723
Arets resultat 1278 050
Totalt att disponera 2471773
Styrelsen féreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rakning 2471773

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer. V
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsittning 2 7507 132 7518 709
Ovriga rérelseintakter 3 17 905 320
Summa rorelseintikter 7525037 7519 029
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -4 092 897 -4 713 300
Ovriga externa kostnader 5 -50 205 -134 520
Personalkostnader 6 -174 124 -194 203
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 7 -1361 830 -1 361 986
Summa roérelsekostnader -5 679 056 -6 404 008
Rorelseresultat 1 845 981 1115021
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 36 909 61 608
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -604 840 -657 101
Summa finansiella poster -567 931 -595 493
Resultat efter finansiella poster 1278 050 519 528
Resultat fore skatt 1278 050 519 528
Arets resultat 21 1278 050 519 528
%,...,/

/?/1
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BALANSRAKNING

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdingar

Byggnader och mark 10,20 69 783 848 71 145 678

Inventarier 11 65 000 65 000

69 848 848 71210678

Finansiella anliggningstiligangar

Andelar i intresseforetag - 500

Aktier, andelar och vérdepapper i andra foretag 12 1440733 1 440 233
1 440 733 1 440 733

Summa anléiggningstillgdngar 71 289 581 72 651 411

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1373 5527

Ovriga fordringar 13 6253 187 5460 160

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 119914 117 188
6374474 5582875

Kassa och bank 149 327 155220

Summa omsiittningstillgangar 6 523 801 5738 095

SUMMA TILLGANGAR 77 813 382 78 389 506

—
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 6358986 6358 986
Yttre underhallsfond 15 6 846 340 4 656 440
13205 326 11 015 426
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1193 723 2 864 096
Arets resultat 1278 050. 519 528
2471773 3383 624
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 15 677 099 14 399 050
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
16,20 - 12361 771
- 12361 771
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 60 806 148 50 546 377
Leverantorsskulder 357 158 248 579
Aktuell skatteskuld 16 435 9935
Ovriga skulder 18 97 298 116 569
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 859 244 707 225
62 136 283 51 628 685
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 77 813 382 78 389 506
[
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och i#ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedoéms vara 80 &r och skrivs av i snitt med 1,4 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

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

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens 1an forfaller 60 806 tkr till omforhandling under 2021. Enligt kreditvillkoren forlings 1anet/lanen
med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séiger upp lénet. Frén och med ridkenskapsér
2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av évriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas
den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutforfallodatum kommande rdkenskapsér under
kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nir det &r sannolikt att
foreningen kommer att £ de ekonomiska frdelar som &r forknippade med transaktionen.

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

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras p4 féreningens budget.
Detta innebdr att drets avsattning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r.

Inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintdkter samt i fsrekommande fall andra inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avrékning for eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning med 21,4 %
pé berdknat dverskott. Féreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgift vid &ret slut till 26 315 230
kr, en minskning med 34 889 kr jamfort med foregdende ar.

/z//
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Not 2 Nettoomsittning

Avgifter

Hyresintikter

Intékter bredband

Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter
Intékter gemensamhetsutrymmen

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsakringserséttningar, skadestdnd glasruta

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snoréjning och halkbekdmpning
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsdkringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV
Ovriga driftskostnader

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall bostéder - Byte golvbrunn

Utfort underhall installationer - Byte cirkulationspump
Utfort underhall installationer - Underhallsspolning
Utfort underhall huskropp utvéndigt - Byte 8 rokluckor
Utfort underhall huskropp utvindigt - Rep fasadtegel
Utfort underhall mark - Rep grisytor

9(17)
2020 2019
6 904 884 6 904 884
346 588 343 908
225 000 225 000
13 460 18 817
17 200 26 100
7507 132 7 518 709
7507 132 7518 709 _

2020-12-31 2019-12-31
17 905 320
17 905 320
2020 2019
1108 276 971 808
149 141 172 303
257 990 227 867
344 100 1053 685
195 567 274 384
792 034 807 900
354 746 313932
115 158 110 758
270 883 263 557
79 499 76 916
207 175 200 675
125 148 125 364
93 180 90 948
23203
4 092 897 4713 300
2020 2019

10 000

49 100
207 313
285 000 -
734 139
112 233
344 100 1053 685

/M!
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Material brandsékerhetsutrustning 413 39720
Telefon och kontorsmtrl mm 1360 708
Bankkostnader, juridiskt arvode mm 2237 21 580
Bolagsverket, gavor 1225 800
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 44 970 71712
50 205 134 520
Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har varit Per Hedman
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 75 484 79 854
Vicevird 66 300 65 000
Bilersdttningar 1500 1500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4 800 4700
Sociala kostnader fortroendevalda 24 343 41 692
172 427 192 746
Kostnader for loner
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 1497 1257
174 124 194 203
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 1279 042 1279197
Markinventarier 82 788 82 789
1361 830 1361 986
Not 8 Rinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Utdelning aktier och andelar 34 889 61424
Ovriga rinteintikter 2 020 184
36 909 61 608
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 604 840 656 820
Ovriga finansiella kostnader 281
604 840 657 101

/////
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Not 10 Byggnader och mark

11(17)

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 94 406 209 94 406 209
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 94 406 209 94 406 209
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -26 346 006 -24 984 020
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -1 361 830 -1361986
Summa ackumulerade avskrivningar -27 707 836 -26 346 006
Bokfort virde byggnader 66 698 373 68 060 203
Bokfort viarde mark 3085475 3085475
Summa bokfort virde byggnader och mark 69 783 848 71 145 678
Virdeér 1988
Taxeringsvirde byggnader: 92269 000 92 269 000
Taxeringsvirde mark: 45386 000 45386 000
Not 11 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets borjan 201 882 245152
-Avyttringar och utrangeringar - Invent gar ej hirleda -43 270
201 882 201 882
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -136 882 -180 152
-Avyttringar och utrangeringar - Invent gar ej hirleda 43270
-Arets avskrivning enligt plan -
-136 882 -136 882
Av redovisat vérde star konst f6r 65000 kr
Redovisat viirde vid arets slut 65 000 65 000
Not 12 Aktier, andelar och viirdepapper i andra foretag
Antal aktier  Redovisat virde — Marknadsvdrde
Andel i HSB Norr 1 500 500
Loomis 400 21400 85040
Ericsson B 1 600 108 800 156 384
Corning Inc 1500 229 020 483 045
Hennes & Mauritz 800 144 800 146 680
Veoneer Inc SDB 300 17 556 58950
Autoliv Inc SDB 300 45144 222 720
Sandvik varav 1000 aktier &r inkopta 081107 3000 202 100 648 000
Securitas B 2000 192 600 265 400
Teliasonera 2 893 122 055 101 834
Orkla 1 000 66 990 83 557
Biotage 1100 8 800 161 260
Rec Silicon ASA(fd Renewable Energy Corporation) 150 2 565 2 896
Pacific Bioscience of California ansk 2019 6 000 278 403 2015925
21 044 1440 733 4432191

/(/
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Not 13 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar - dubbelbetald forsdkring
Avrikningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Alltele januari

Com Hem Q1
Securitas Q1

Vakin januari
Fastighetsforsikring

Not 15 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid arets slut

Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Riinta
Swedbank 0854089943 Rorligt 0,676
Swedbank 2558948143 Rorligt 1,08
Nordea 39788110169  Rorligt 1,1
Swedbank 2757442070 Rorligt 0,7610
Swedbank 2558948135 Rorligt 0,705
Swedbank 2850715505 2020-05-28 0,892

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista &rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppgé till

Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgér kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsars berdknade amorteringar
Lén att omforhandla nista rdkenskapsar

12(17)

2020-12-31 2019-12-31
81739
6129 439 5425 556
42 009 34 604
6253 187 5460 160
2020-12-31 2019-12-31
10 375 10 375
23 600 23294
4200 4020
81 739 79 499
119 914 117 188
2020-12-31 2019-12-31
4 656 440 3168 125
2534 000 2542 000
-344 100 -1 053 685
6 846 340 4 656 440
2020-12-31 2019-12-31
17 920 065 17 920 065
12361 771 12 361 771
4631200 4733 200
10 871 143 10 871 143
15 021 969 15 021 969
- 2 000 000
60 806 148 62 908 148
-102 000 -1102 000
-8 408 000 -4 408 000
52296 148 57398 148
60 806 148 62 908 148
-60 806 148 -50 546 377
- 12 361 771
2020-12-31 2019-12-31
102 000 1102 000
60 704 148 49 444 377
60 806 148 50 546 377
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Not 18 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Inre fond 85408 87 869
Personalens killskatt 5452 5062
Upplupna arbetsgivaravgifter 1856 5302
Ovriga kortfristiga skulder 4582 18 336
97 298 116 569
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Arvode 78 284 -
Sociala avgifter arvoden 17 114 -
Rintor 44 557 45248
Forutbetalda avgifter/hyror 567 894 523716
Borevision 12 600 11343
El 19 332 25237
Fjérrvirme 98 635 101 681
Snoréjning 19 579
Ovrigt 1249 -
859 244 707 225
Not 20 Stillda sékerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stllts for egna skulder 8000 000 8 000 000
Ovrig sikerhet via kommunal borgen
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 8 000 000 8000 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 21 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 1278 050 519 528
Reservering till yttre underhallsfond -2 534 000 -2 542 000
Tanspraktagande av yttre underhallsfond 344 100 1053 685
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -911 850 -968 787

Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Kuratorn, org.nr. 7164153541

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Kuratorn
for &r 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats 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.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért 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 féreningen 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 &r tilirackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bed6mer &r nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till@mpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs 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 forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifrn dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om ,




arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.
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Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB brf Kuratorn for ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

furaleane e
Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens 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 bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sé&kerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka 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 professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget ill
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Umes den & 1 5 2021 :
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberattelse, resultatriakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rékenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspréktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestér av anléggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsakringspremie, sophémtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhélisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for atgéarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors ver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méaste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliggningstillgngar
Ar de tillgngar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pd langre sikt 4n ett &r.

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 beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fntt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhillna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstaimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk forening vars dndamal 4r att upplata bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt delégare i bostadsréttsforeningens tillgangar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.




Vad iir en iikta respektive ofikta bostadsriittsforening?

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

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforméan av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderétt till sin bostad p4 obegransad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan érvas eller ¢verlatas pd samma sétt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méaste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frégan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin ldgenhet. Det ar formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsrétten kan
gverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En géng varje ar hélls en foreningsstamma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stémman 4r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle dér man blickar tillbaka pd &ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dr beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lémna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgor du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor négra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bista sétt. En vl fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka Kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrittstillagget ingér da i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra sétt 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 s4 drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som #r kopare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid ¢verlételse har foreningen ritt att ta ut en overlatelseavgift under forutsittningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala ¢verlételseavgiften framgér av foreningens stadgar.




