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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Krukan i Ume#, 716415-3376 far hirmed avge &rsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till 4ndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1987-1988 pa fastigheten Stiivan 1 i Umea som féreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress 4r Kérnvéigen 1-269, udda nummer i Ume4. Site dr Ume& kommun.

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

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Lansforsdkringar. I frsékringen ingdr momenten styrelseansvar samt
forsdkring mot ohyra. Frén och med 2018-01-01 ingér bostadsrittstilligg i forsikringen for samtliga lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt fljande Antal Ytam2
Bostadsritter 130 11778
Bostdder 130 11778
Lokaler 1 20
Garageplatser 88
Bilplatser 84

De senaste aren har foreningen gjort féljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheten:

2019

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

-Byte av sand pa samtliga lekytor
-Fasadrenovering

-Byte av utebelysning

2018

- Bytt till ledarmaturer i gemensamma utrymmen och ytterbelysning

- Uppfort 3 st cykelgarage

- Byte av cirkulationspumpar och expansionskirl UC

- Byte av 2 soprumsdérrar

- Paborjat takrenovering inkl tilldggsisolering, kiart pa 101-119

- Omasfaltering inkl underarbete, del av gistparkeringar har gjorts om till 5 parkeringsplatser f5r boende

2017

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

- Platbeklddning av balkonggavlar

- Ny och flyttad uppsamlingsplats for trddgardsavfall samt markforbittringar pa gamla platsen
- Avvecklat tvé av tre kylrum. OBS kylrum i hus 57 - 87 ir fortfarande iging
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- Spolning av dagvattenledningar och drineringar

2016

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

- Renovering av stédmur

- Paborjat byte av koksfliktar (klart verksamhetsér 2017)

- Byte av fjarrvarmecentral (UC)

- Ny virmeluftstumlare till tvittstuga

- Investering: Nytt digitalt bokningssystem

2015

- Duschrum till bastu: nya kaklade viggar och nytt golv

- 3 nya koksaggregat har monterats in i tre ligenheter pa prov (Kv 15, 67, 131)
- Radonmiitningar genomfbrda, alla resultat under grinsvirde

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

- Skador pé golv i garage reparerade (48 st)

- Tva nya tvéttmaskiner har inkdpts till tvéttstugan

- Inmontering av ventilationsskorstenar i garage pa prov

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-05-08. Vid besikningen framkom att det 4r
nédvindigt med diverse sma justering av mindre karaktr.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nirmsta ren planerar styrelsen foljande stérre atgarder.
-Ytterdorrar - Justering inkl. energibesparande atgéirder

-Lagning av yttertak enl. takbesiktning 2019
-Byte av kranar och ventiler i gemensamma utrymmen

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

EKkonomi

Styrelsen har faststallt budgeten for 2020 och beslutat om 1 % héjning av &rsavgifterna. Arsavgifterna uppgick
till i genomsnitt 587 kr/m?® bostadslégenhetsyta,

Vid andrahandsupplatelse av bostad har fSreningen hittills inte tagit ut nigon avgift av lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rakenskapséret haft foljande sammansittning:

Peter Nordstrém ordforande

Dan Ringemo vice ordfSrande
Susanne Tiger sekreterare

Roger Gunnarsson ledamot

Dorotea Kessler utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Ulf Johansson

Torgny Sjodin

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgir mandattiden for ordinarie ledaméterna Dan Ringemo, Susanne
Tiger samt f6r Torgny Sjédin(suppleant).

Styrelsen har under éret hallit 11 sammantriden.,
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Peter Nordstrom, Dan Ringemo,Susanne Tiger och Roger Gunnarsson, tvé i forening,

Reyvisorer
Revisorer har varit Mats Lundberg med Lena Hogberg som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Zarah Lundberg, Michael Stenbom.

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

Foreningsstiimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-06-04. Vid stimman deltog 41 medlemmar varav 41 rostberittigade.

Visentliga avtal

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

El Umea energi
Fjdrrvirme Umed energi
Medlemsinformation

Under aret har 9 ldgenheter 6verlatits. Féreningen hade vid érets slut 186 (187) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.

HSB Vind i Umea ek for

HSB Vind i Ume4 Ek for

HSB Brf Krukan 4ger 127 andelar i HSB Vind i Ume4 Ek for. Dessa andelar gav 118 182 kWh vindel. Budgeten
for dret var beréknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet blev 931 kWh per andel (913 kWh).
HSB Vinds elpris under 2019 var 56 6re/kWh exkl. energiskatt och moms. Priset baseras pé gillande
marknadspris (terminspris) sista kvartalet r 2018 och gillde som pris for 2019, Miljébelastningen av
bostadsrittsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel var totalt 23,6 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per
kWh. Miljobesparingen under aret var 29 640 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 118 182 kWh av er totala elforbrukning, resterande forbrukning betalar ni
till Umeé energi. Vind-el riknas som ett klimatsmart val och kan jimforas med den nordiska elmarknadens CO2e
utsldpp som under 2018 var 251 gr/kWh vilket dé ska jaimforas med HSB Vinds utslapp pa 0,2 gr/kWh, HSB
Vinds vindkraftverk finns p4 Granberget i Robertsfors Kommun.
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Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 7755 7612 7395 7394 7753
Resultat efter fin.poster i tkr 566 857 775 630 -61
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 587 587 573 573 603
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 342 289 283 310 295
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 5261 5112 5196 5247 5353
Genomsnittlig rinta 1an i % 0,9 0,6 0,5 0,7 2,1
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 829 838 888 945 951
Sparande, kr/m?2 totalyta* 248 303 303
Soliditet i %** 26,3 26,2 25,3 242 23,5

*Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklidn uppgar pa bokslutsdagen till 62 069 893 kr. Under aret har féreningen amorterat 735 684kr,

vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 84 Ar.

Forindring i eget kapital
Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 5950978 9 889 299 5429752 856 548
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-06-04 856 548 -856 548
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -111913 111914
Arets resultat 566 192
Vid &rets slut 5950978 9777 386 6398 213 566 192
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 6398213
Arets resultat 566 192
Totalt att disponera 6 964 405
Styrelsen foresldr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 6 964 405

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.,
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 7 754 693 7611702
Ovriga rorelseintikter 3 6 500 7 385
7761193 7 619 087
Rdrelsekostnader
Drift 4 -4 031578 -3418978
Underhall 5 -111914 -587 624
Ovriga externa kostnader 6 -92 493 -98 559
Personalkostnader 7 -167 213 -185 750
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -2 247 055 -2 133 120
-6 650 252 -6 424 030
Rorelseresultat 1110941 1195 057
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 567 7577
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -545316 -346 086
-544 749 -338 509
Resultat efter finansiella poster 566 192 856 548
Resultat fore skatt 566 192 856 548
Arets resultat 11 566 192 856 548
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12 80 864 075 80 341 186

Inventarier 13 182 241 115 562

Pagaende nyanléggningar och forskott 14 3199 288 2 076 358

84 245 604 82 533 106

Finansiella anliggningstillgingar 16

Andel i HSB Norr ek for 848 700 848 700
848 700 848 700

Summa anliiggningstillgangar 85 094 304 83 381 806

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1536 7219

Ovriga fordringar 15 368 43128

Forutbetalda kostnader och upplupna intskter 17 268 782 261727
270 686 312 074

Kassa och bank 18 920 171 652 561

Summa omsittningstillgingar 1190 857 964 635

SUMMA TILLGANGAR 86 285 161 84 346 441
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 5950978 5950978

Yttre underhallsfond 19 9777 386 9 889 299
15728 364 15 840 277

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6398 213 5429752

Arets resultat 566 192 856 548

6 964 405 6 286 300

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 22 692 769 22126577

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,24 61 169 893 -
61 169 893 -

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 900 000 60 305576

Leverantorsskulder 497 950 859 797

Aktuell skatteskuld 21949 9199

Fond for inre underhall 21 137 362 137 362

Ovriga skulder 22 8 601 13 784

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 23 856 637 894 146

2 422 499 62 219 864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 285 161 84 346 441
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sérskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pd vésentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjdrt pa 15 -120 &r och sker i snitt med 2,2% p4 anskaffningsvirdet.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
Gvriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga lanen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebiir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det #r sannolikt att
foreningen kommer att fd de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider, Lokaler
beskattas med 1% p4 taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rinteintéikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgaende till 30 421 019 kr

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan/budget. Detta innebir att arets avsittning och ianspriktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma 4r,
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Not 2 Nettoomsittning

Avgifter

Hyresintikter

Intédkter bredband

Intikter pantforskrivnings- och Sverlitelseavgifier
Intikter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Intikt gym och extra garagenycklar

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snorojning och halkbekimpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsékring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV
Ovriga driftskostnader

Not 5 Periodisk underhall

Service ventilation

Byte filter

Snostakar

Byte soprumsdérrar

Ombyggnad vigg bastu

Byte armaturer

Montage nytt ricke motorvérmare
Oljning ytterdSrrar

Beskim dppeltrad
Cirkulationspump

9(14)

2019 2018
6916 080 6916 080
574 139 436 746
226 200 226 200
16 229 18 927
22 047 13 749
7 754 695 7 611 702
2 -
7 754 693 7 611 702
2019-12-31 2018-12-31
6 500 7 385
6 500 7385
2019 2018
312 806 269 144
266 458 136 474
620778 242 372
167 852 146 795
1162 759 1140717
468 960 423 389
142 446 173 821
208 396 215431
133 769 123 124
215 560 202 810
185 482 191 564
144 366 145 724
1946 7613
4031578 3418978
2019 2018
107 066
2350 107 275
2498
32550
6012
98 267
35305
67 650
72 562
168 003
111 914 587 624

AHC
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Forbrukningsinventarier 21630 39 624
Telefon och porto mm 10 054 7011
Bankkostnader, Alektum mm 7023 8324
Bolagsverket, rsredovisningar, fika, mm 5837 600
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 47 949 43 000
92 493 98 559
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Vicevird har varit Curth Brinnstrém
Arvoden, liner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 88 360 103 324
Vicevird 31055 37 000
Bilerséttningar 574
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 7000 7000
Sociala kostnader fortroendevalda 39 099 35 657
165 514 183 555
Kostnader for loner :
Sociala kostnader 584
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 915 1995
167213 185750
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 2092 755 2056 483
Inventarier 64 315 53399
Markanldggningar 89 985 23238
2247055 2133120
Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Rinteintdkter Collector bank 129 7128
Ovriga rinteintikter 438 449
’ 567 7577
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 545 254 345936
Ovriga finansiella kostnader 62 150
545 316 346 086
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Not 11 Arets resultat
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2019 2018
Arets resultat _ 566 192 856 548
Reservering till yttre underhallsfond - -91 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 111913 587 624
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 678 105 1353172
Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar 4rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhélisplan,
Not 12 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 94 864 552 92 862 150
-Arets anskaffningar 1 683 725
Markarbeten asfaltering mm 1021904 2 002 402
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 97 570 181 94 864 552
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -18 345423 -16 265 702
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet -2 182 740 -2 079721
Summa ackumulerade avskrivningar -20 528 163 -18 345 423
Bokfort virde byggnader 77042 018 76 519 129
Bokfort virde mark 3 822 057 3 822 057
Summa bokfort virde byggnader och mark 80 864 075 80 341 186
Virdeédr 1987
Taxeringsvirde byggnader: 89 345 000 79 264 000
Taxeringsvirde mark: 27 310 000 25036 000
Not 13 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets borjan 290 424 290 424
-Nyanskaffningar 130 994
421418 290 424
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -174 862 -121 463
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -64 315 -53399
-239 177 -174 862
Redovisat viirde vid arets slut 182 241 115 562
Not 14 Pagiende nyanliggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid érets bérjan 2076 358 -
Omklassificeringar -150 391 -
Byte garageportar 150 391
Takbyte 174 627 1925967
Fasadarbete 1098 694
Redovisat virde vid arets slut 3199288 2076 358
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Not 15 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

Not 16 Finansiella anliggningstillgingar

Andel i HSB Norr
Andel i HSB Vind Umei

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Lénsforsakringar
Vakin

Com Hem Q1
Bredband 2 Q1

Not 18 Kassa och bank

Kassa
Bank

Not 19 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehillning vid arets slut

12(14)

2019-12-31 2018-12-31
231
368 42 897

368 43128
2019-12-31 2018-12-31
500 500
848 200 848 200
848 700 848 700
2019-12-31 2018-12-31
138 064 133 769
49 973 47222
36 146 36 137
44 599 44 599
268 782 261 727
2019-12-31 2018-12-31
1911 776
918 260 651785
920 171 652 561
2019-12-31 2018-12-31
9 889 299 10 476 923
-111913 -587 624
9777 386 9 889 299
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Not 20 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 3978890966  2024-04-17 1,21% 20 356 631
Nordea 3978890964  2021-04-15 0,65% 20356 631
Nordea 39788938124  2021-11-22 0,92% 1 000 000
Nordea 3978890965  2021-04-21 0,90% 20 356 631
Nordea 39788834337 30 406 999
Nordea 39788772501 14 979 945
Nordea 39788834345 14 918 632
Totala skulder pa bokslutsdagen 62 069 893 60 305 576
Nista ars amortering -900 000 -900 000
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -3 600 000 -3 605 472
Om fem 4r beriknas nuvarande skulder uppga till 57 569 893 55 800 104
Totala skulder pé& bokslutsdagen 62 069 893 60 305 576
Avgar kortfristig del -900 000 -60 305 576
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 61 169 893 -

Not 21 Fond for inre underhall

2019-12-31 2018-12-31
Vid érets bérjan 137 362 140 060
Uttag under aret -2 698
Vid drets slut 137 362 137 362
Not 22 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 1508 6075
Upplupna arbetsgivaravgifter 1581 3312
‘Momsskuld 5512 3437
Ovriga kortfristiga skulder - 960
8 601 13 784
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Arvode S-E Olofsson extra 13 467
Contractor byte garageportar 64 250
Réntor 118 048 52 406
Forutbetalda avgifter/hyror 555 464 586 651
Borevision 11 560 11224
El 22 973 24777
Fjarrvirme 7 139379 141 371
Snérdjning 9213
856 637 894 146
Not 24 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och didrmed jimforliga séikerheter som stillts for egna skulder 85929 000 85 929 000
Stiillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 85 929 000 85 929 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB brf Krukan i Umed, org.nr. 7164153376

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Krukan i
Umea for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar,

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar,

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 &r tillrackliga 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 dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter efler misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens formaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksf6rbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att |amna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r higre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

- agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r [&mpliga med hansyn il
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag [dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
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 osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten,

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland 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 sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB brf Krukan i Umea for &r
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller foriust,

Vi tillstyrker att foreningsstdémman behandlar resuitatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Véart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nAgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga 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,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r 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 installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
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 betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om fdrslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Umeé den ﬁ/ ﬁZO

Anna Maria Christiansson ("

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma, Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresl3 hur arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum, Féreningens tillgangar bestar av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetsidn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan,

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhllsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatriikningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsfors 6ver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beriiknad livslingd fSrdelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgangar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna,

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa lingre sikt #n ett &r,

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som fSreningen 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.

Fireningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing frin underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansréikningen, Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgirder
genomfors,

Stillda séikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhllna lan,

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

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars dndamal 4r att uppléta bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att f5lja niir det géller en bostadsréttsfrening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning,

Nir du képer en bostadsriitt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det &r ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fr den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs,
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar,




Vad ir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En ikta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att at sina medlemmar
tillhandahalla bostéder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk olikta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte ér privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglema i ett privatbostadsforetag ér att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten,
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresfSrman av att bo i fastigheten.

Ett oikta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”,

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegriinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller 6verlitas pd samma sitt som andra tillgdngar.

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det &4r formellt fel. Foreningen #iger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderiitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
Sverlétas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En ging varje 4r hills en freningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost, Staimman dr foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfille dir man blickar tillbaka pé aret som gatt och tillsammans bestdmmer hur det kommande aret ska métas, Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan ldmna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1din ligenhet avgér du om och det ska géras smirre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot géra storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen maste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsriittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjéna pengar p4 ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p bésta sitt. En vil fungerande forening kan
dirfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.,

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer, Det ir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemfrsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstiliiggsforsikringar och bostadsrittstilléigget ingér da i arsavgiften, Bostadsrittstilligget omfattar det utskade
underhéllsansvaret bostadsréittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgama.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ir i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut p4 bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pé vad som star i stadgarna,

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

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sa bra sitt som mdjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen, Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
fSrsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantréitt som foreningen har i bostadstétten i enlighet med
bostadsrittslagen.




Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlételse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlatelseavtalet; vem som ér kopare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ritt att ta ut en Sverlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar,




