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ARSREDOVISNING

HSB Brf Kroksback i Malmo
Org. nr 746000-5338

Styrelsen fir harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rdkenskapsaret

2023 01-01 — 2023-12-31
FORVALTNINGSBERATTELSE 2023

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har sitt site 1 Malmo

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att 1 bostadsréttsforeningens hus uppléta
bostadslidgenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och dirmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1966 pa fastigheterna Kroksbick 1, 2, 3 och 4
i kvarteret 453 Kroksback i Malmo. Tomtmarken innehas med tomtrétt. Den totala
tomtytan uppgar till 57 316 m2.

Byggnadsytan uppgér till 9 584 m2. Foreningens byggnader bestar av fyra
attavaningshus och 5 trevaningshus med en sammanlagd ldgenhetsyta pa 37 923 m2
samt en kommersiell byggnad pa 639 m2.

Lagenheternas medelyta ar 82,6 m2.

I bostadshusen finns tillsammans 39 trapphus med adresserna:

Hus 1: Mobicksgatan 3,5,7,9

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

Hus 3: Mobicksgatan 27,29,31

Hus 4: Norrbacksgatan 1,3,5

Hus 5: Norrbacksgatan 15,17,19

Hus 6: Norrbacksgatan 29,31,33

Hus 7: Norrbacksgatan 35,37,39

Hus 8. Norrbéacksgatan 41,43,45,47

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

Hus 10: Kommersiell byggnad med tva hyreslokaler varav en vardcentral som har
adress Lorensborgsgatan 26 (577,5 m2) och ett kontor med samma adress (61,5 m2).
Béda lokalerna dr hyreslokaler.
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Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229). Med privatbostadsforetag menas i korthet en svensk ekonomisk forening
vars verksamhet till minst 60 procent bestar 1 att till de egna medlemmarna
tillhandahélla bostidder 1 byggnader som édgs av foreningen.

Fastigheten ar fullviardesforsdkrad hos Lansforsakringar fr o m 2023-01-01.
Forsakringen géller t o m 2023-12-31. I foreningens fastighetsforsékring ingér
bostadsrattstillagg for foreningens ldgenheter. Hemforsédkring tecknas av varje
lagenhetsinnehavare sjilv.

Foreningens 459 lagenheter fordelar sig enligt foljande: 3st lrok
114st 2rok
30Ist 3rok

35st 4rok
6st Srok

Foreningen innehar ocksa ett antal lokaler att anvéndas som fritidslokaler och
hobbylokaler.
Foreningens kontor finns 1 kdllarlokal Mobécksgatan 11.

Antalet parkerings- och garageplatser uppgar till:

Mobicksgatan 45 st
Garagetaket 141 st
Norrbicksgatan 33 st
Garaget 219 st (+2 st udda platser)
Affarslokalen 17 st
Summa 455 st

I samband med asfaltering och ommalning av ytan pa garagetaket forsvann 6 platser
beroende pé anvindning av fel ritning. Ekonomisk kompensation har erhallits av
entreprenoren.

All parkeringshantering sker via HSB Malmo.

Vid afférslokalen finns 17 parkeringsplatser. I Region Skanes avtal med oss for
vardcentralen ingdr 10 platser. Darutdver hyr Regionen ytterligare 1 plats. Tva platser
ar reserverade for hyresgéster 1 den andra lokalen och tva platser dr sparrade som
viandzon for lastfordon. Resten f6r uthyrning.

I garaget finns dessutom 16 Mc platser.
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Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma holls sondagen den 14 maj 2023 pa Kockum Fritid. Vistra
Varvsgatan. Antalet rostberittigade medlemmar var 87 plus 2 med fullmakter. Totala
antalet ndrvarande var ca 140 personer. Tyvérr var det ett bortfall av anmélda deltagare
kanske beroende pa vackert vader. Det ar inte acceptabelt att anméla sig till buffén och
sedan inte komma.

Styrelsen under verksamhetsaret

Verksamhetsaret omfattar perioden 1/1-31/12. Styrelsen kvarstar emellertid intill
kommande foreningsstimma varfor tidsangivelsen anges fran stimma till stdimma
(géller dven firmatecknare och ovriga fortroendevalda).

Ordforanden viljes enlig stadgarna pé foreningsstimman. Efter stimman 15 maj 2022
valdes och konstituerade sig styrelsen enligt nedan:

2022-05-15 —2023-05-14

Ordforande Jan Gasslander Nyval. Vald till 2024

Vice ordférande Anna Wendel Nyval. Vald till 2024
Sekreterare Anita Nystrom Omvald till 2024

Ledamot Kitt Hald Nielsen Nyval. Fyllnadsval till 2023
Ledamot Lennart Johansson Vald till 2023

Ledamot Gohar Hambarian Vald till 2023

Utsedd av HSB Kent Bengtsson

Pé stimman avgick Tommy Ljungberg och Kitt Hald Nielsen valdes 1 hans stélle.
Kitt Hald Nielsen har under januari manad avgatt ur styrelsen av personliga skal.

Efter forréttat val pd stimman 14 maj 2023 konstituerade sig styrelsen enligt nedan:
2023-05-14- 2024-04-21

Ordforande Jan Gasslander Vald till 2024

Vice ordforande Anna Wendel Vald till 2024
Sekreterare Anita Nystrom Vald till 2024
Ledamot Shqipron Rexha Nyval. Vald till 2025
Ledamot Lennart Johansson Omval. Vald till 2025
Ledamot Gohar Hambarian Omval. Vald till 2025
Utsedd av HSB Kent Bengtsson

I tur att avgd pa stimman ar ordforanden Jan Gasslander, vice ordforanden Anna
Wendel och sekreteraren Anita Nystrom.
Styrelsen har under ret haft 12 protokollférda moten.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas av tva i1 forening av styrelseledaméterna.
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Revisorer

Ordinarie revisorer har varit Kristina Sennstrom och Ozren Kokolic samt revisor fran
Bo Revision 1 Sverige AB, utsedd av HSB Riksforbund. Revisorssuppleant har varit
Mohammed Mekahal. Samtliga ar valda pa ett ar.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Matts Ramstorp, ordférande, samt Angela Fonsmar och
Karin Hauhnar. Samtliga &r valda pa ett ar.

Representanter i fullmaktige

Ordinarie representanter har varit Jan Gasslander och Anna Wendel. Erséttare har varit
Gohar Hambarian och Kitt Hald Nielsen. D4 Kitt Hald Nielsen avgick under januari
2023 ersattes hon av Lennart Johansson.

Medlemsantalet — lagenhetsoverlatelser

Vid arets slut var medlemsantalet 608 (forra aret 599). Anledningen till att
medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsratter 1 foreningen dr att mer dn en medlem
kan bo 1 samma lagenhet. HSB Malmé innehar dven ett medlemskap 1 foreningen.
Noteras skall att vid stimman har en bostadsrittslagenhet en rost oavsett antalet
innehavare. Samma géller for medlem som har tva sammanslagna lagenheter.
Antalet overldtelser har under aret varit 29 (forra aret 45). En ldgenhet kan vara
overlaten mer dn en gang (till exempel forst arv sedan forséljning).

Personal

Samtlig personal ér anstédllda av foreningen sedan 2022 (detta efter att avtalet med
Orehus Fastighetsforvaltning upphdrde och firman séldes).

Personalen bestér av vicevird och fyra fastighetsskotare. Ingen fordndring har skett
under dret. Vicevdrden arbetar 75 % av full arbetstid. En fastighetsskotare arbetar
halvtid och for en fastighetsskotare erhaller vi liksom tidigare del av I6nen som
arbetsmarknadsbidrag.

Vicevirdens arbetstid 4r mdndag — torsdag kl 7 — 14.30 och fredagar k1 7 — 11.30.
Avtalsenliga raster avgar.

Vicevirden skoter foreningens 10pande administration med undantag av
parkeringsplatserna, som skotes av HSB. Han kan nés pa telefon 0739 76 57 66. Vid
hans franvaro ticker 6vrig personal upp.

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret har 6ppet varje helgfri méndag och torsdag kl 08.00 — 09.00. Det
gér bra att ringa eller besoka kontoret 4ven under vicevirdens arbetstid men ring for
sdkerhets skull for att bestimma tid da han kan vara pa andra uppdrag.

Styrelsen kan nds genom att skicka ett mail till kontoret (hsb@kroksback.com) s&
aterkommer vi.
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Fritidsaktiviteter

Som tidigare ndmnts sa somnade var tidigare pensionédrsforening in for nagra ar sedan.
Det var en bra traffpunkt for vara pensiondrer. Styrelsen forsokte diarfor i borjan av
aret att ater vdcka liv 1 tréffarna. Vi bjod dérfor in ca 185 pensionérer 70+ till en
sammankomst och bjod pé en enkel buffé med litet underhdllning. Totalt kom ca 70 till
dessa bada traffar. Vi tror att initiativet blev mycket uppskattat. Dessa traffar har fatt
en fortsdttning med regelbundna moéten under aret. Nu med hjélp av energiska
initiativtagare. Ett stort tack till alla dessa frivilliga.

Foreningen har ocksd etablerat en kontakt med Ariana FC med en férhoppning att
engagera fler ungdomar 1 fotbollsverksamheten. Ett antal mdten har hallits for att
planera fortsiattningen. Redan nu deltager ett antal ungdomar fran vér forening 1 denna
verksamhet. Som ett stod for denna verksamhet sé har foreningen sponsrat klubben
med 20 000 kr. Det kan ndmnas att vi i detta projekt samarbetar med MKB, som ocksé
utlovat sponsring till klubben.

Utover ovanstaende aktiviteter sd finns det 1 foreningen ett antal andra aktiviteter for
vara boenden. Se anslagstavlorna.

Tyvérr ar det alltfor fa deltagare 1 de olika aktiviteterna. Vi dr en stor férening och det
vore onskvirt med fler deltagare inte minst for att skapa en god samvaro och béttre
lara kdnna varandra.

Obligatoriska besiktningar

Vi har ett antal kontrakt med externa firmor for att skota obligatoriska besiktningar
sadsom hissar, brandskydd (inkl hjértstartarna), portar etc samt inte minst kontroll av
vara lekplatser.

Stadgeenlig besiktning

Delar av styrelsen gjorde i december en stadgeenlig besiktning. Det kan poédngteras att
besiktning sker egentligen dagligen av vér personal. Denna besiktning tog upp ett antal
punkter sdsom sondrig belysning och slitskador kéllargdngar. Merparten ér atgardat
med undantag av slitskador 1 kéllarna. For ett antal ar sedan sé slipade vi samtliga
kéllargdngar och malade dem dérefter. Detta kostade miljonbelopp. Tyvérr héller inte
malningen beroende pa fukten. Vi far framdver diskutera hur gora.

Vara skyddsrum

Det spinda internationella liget har gjort att manga foreningarna har sett ver sina
skyddsrum. Sa dven vi. Alla skyddsrum &r genomgéangna. En godkind besiktningsman
har gétt igenom bade ritningar och rent praktiskt. Vi har inforskaffat kompletterande
materiell. Besiktningsprotokoll har insénts till MSB, Myndigheten for samhallsskydd
och beredskap.
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Tomtrattsavgalderna

Foreningen besitter vr mark med tomtrétt. Den senaste revideringen géller frin och
med 2020-01-01 och t 0 m 2029-12-31 (vi har fyra tomtomraden). Arlig kostnad &r
2 108 020 kr (tidigare avgift var 1 305 560 kr). Andring sker vart 10:e ar. Avgiften
betalas halvarsvis i forskott.

Nya avtal
Under aret har nedanstdende avtal tecknats eller reviderats:

Forsdkringsavtalet: Vara fastigheter ar fullviardesforsidkrade 1 Lansforsdkringar.
Nuvarande forsdkringsperiod géller kalenderaret 2023 till en kostnad av

637 062 kr.

Avtalet har forlangts till att gilla kalenderaret 2024 till en kostnad av 631 326
kr. Anledningen till den ndgot minskade premien &r att vi hojt var sjilvrisk fran
0.2 till 0,5 prisbasbelopp ( pbb 2024 =57 300 kr)

I vér forsdkring ingar kollektivt en bostadsrattsforsdkring for véra lagenheter.
Hemforsakring méste tecknas av varje hushéll {or sig.

Forsdkringen tecknas via méklaren Willis Estate AB och ér en kollektiv
forsakring genom HSB.

Elavtal: Fran och med 2024-01-01 6vergar elhandeln till Vattenfall och giller
inledningsvis 1 3 ar. Avtalet kan forlingas. Nuvarande elhandelspartner ar Energi
Forsédljning Sverige och detta avtal upphor vid arsskiftet. Det nya avtalet dr
framforhandlat av HSB och vi hoppas att det ska ge oss badsta mojliga pris pé
elen.

Periodiskt underhall
Arets periodiska underhall uppgér till (tusentals kronor):

Genomgéng av vara skyddsrum 45
Tvéttmaskin hus 5 42
Torktumlare till fastighetsskotarna 5
Tvéttmaskin hus 6 42
Tvéttmaskin hus 4 42
Hygrotork till hus 9 31
Hygrotork till hus 1 38
Ny belysning i tvitthallarna 22
Ink6p och montering av gungor till lekplatserna

(ersittning) 8
Ink6p och montering av godkidnda brunnslock vid
vardcentralen, innergarden samt avrinningsranna 46
Asfaltering av gangvégar pa gérden samt iordning-

stillande av "blomstergata” 1 806
Summa 2 127
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Viktigare handelser under aret
En summering av viktigare hindelser under &ret:

Arsavgifterna for ligenheterna hojdes med 6%. Den relativt stora hdjningen
motiverades av den hdga inflationen och det kraftigt hojda rinteliget. Aven for
2024 har beslutats om en hojning med 5%. De hojda rantorna kommer att sl
igenom med full kraft under 2024. Utdebiterade elavgifter kvarstar dock med
oforandrat belopp i avvaktad pd kommande utfall. Blir elavgifterna lagre
framover kommer naturligtvis dndring att ske.

Avgifterna for vara parkeringsplatser hojes 2024 beroende pa det ekonomiska
laget. En garageplats hojdes fran 388 kr/méanad till 500 kr, MC plats 1 garaget
frdn 222 kr till 283 kr och en parkeringsplats fran 152 kr till 200 kr. Allt per
manad.

Nya avtal togs fram for vara forrdd. Anledningen var att fi en enhetlig
debitering av hyrd yta samt inte minst att uppdatera avtalen, vilka i ménga fall
var gamla.

De nya avtalen och uppsdgningen av de gamla for parkeringsplatser och
forrdden resulterade 1 ca 1200 @ndringar. Ett stort administrativt arbete men
vardefullt eftersom vi nu fatt enhetliga och uppdaterade avtal.

Pé foreningsstimman i maj beslutades om reviderade stadgar. Beslutet d& var
det forsta och stimman beslutade enhélligt att anta de nya stadgarna efter en
mindre justering 1 §22. Stadgeédndringar skall beslutas pé tvd av varandra
foljande stimmor. Det andra beslutet ska tas p4 kommande stimma och da med
kvalificerad majoritet. Anledningen till stadgeédndringarna &r bl a &ndrad
lagstiftning och en modernisering av stadgarna.

Det stora projektet med tatning av garagetaket genomfordes under aret
Asfalteringen av viagarna pa garden med komplettering/uppdatering av
blomsterplanteringarna genomfordes likasa under aret.

Forhandling pagar om att inrdtta en s k Familjecentral 1 nuvarande viardbyggnad.
Det ar Region Skéne och Malmé Stad som forhandlar om detta. Foreningen
bitrader genom att ge tillstdnd till regionen att hyra ut del av lokalen till
kommunen samt inhdmta offerter for ombyggnaden. Om detta projekt
genomfores sd kommer avtalstiden for nuvarande vardcentral att forldngas med
10 ar rdknat frén inforandet.

Obligatorisk ventilationskontroll dr genomford for hoghusen Tyvérr resulterade
kontrollen 1 en hel del anmérkningar, vilka maste atgirdas innan en
efterbesiktning.

Foreningen fick under aret ersattning med 1 208 771 kr for hoga elavgifter.
Bidrag har sokts hos Naturvardsverket for installationen av laddstolparna

(180 000 kr).
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e Fjarrvirmepriserna hojdes med 20% fran januari ménad (sédnktes senare 1 mars
till 13%) av EON. Efter stora protester mot hdjningen beslots om en medling i
Fjarrvirmendmnden. Resultatet blev dock magert. EON ska framdver vara mera
transparenta 1 sin prissdttning men nigon dndring av avgifterna skedde inte.

e Under manga ar har det funnits en s k inre fond avsedd att anvdndas vid
renovering av ldgenheterna. Sedan manga ar tillbaka har fonden avslutats men
ett antal medlemmar har haft pengar innestdende i fonden. Pengarna har
utbetalts och fonden avslutats.

e Utbetalning frin Kronofogden for vara kostnader tidigare ar i samband med
exekutiv forsdljning av lagenheten 384, 225 995 kr.

e Vira kostnader for juridiska atgirder har under aret 6kat kraftigt. Den storsta
anledningen ir en mangarig tvist om en ldgenhet dir medlemmen for flera ar
sedan avhysts frdn ldgenheten beroende pd misskotsel. Den fore detta
medlemmen har sedan pé olika sétt forsokt dtervinna ldgenheten men
foreningen har 6verklagat kopen och vunnit processerna. Direfter anvinde den
forra medlemmen sig av en bulvan som pa en exekutiv auktion ropade in
lagenheten med den tidigare dgarens kreditkort. Féreningen dverklagade
inkopet som gick dnda upp till Hogsta domstolen (HD) for avgorande. HD tog
emellertid inte upp vér klagan och ddrmed stdr den nye kdparen som dgare till
lagenheten. Den nye dgaren har vid ans6kan om medlemskap blivit nekad detta
d& hans ekonomi inte ger utrymme for att betala avgifterna och dessutom ar hart
skuldsatt. Vid denna situation ska foreningen 16sa bostadsrétten vilket kan
komma att medfora en initial kostnad men pa sikt ett dverskott. Arendet pagér
emellertid fortfarande.

Ovriga kostnader pa kontot ir avgifter for framtagandet av det reviderade
stadgeforslaget samt bitrdde vid processerna om ersittning for vattenskadorna.

o Aterbiring frdn Lansforsikringar har erhallits med 64 390 kr.

Investeringar/forbattringar, en liten tillbakablick

Det efterfrdgas stdndigt, inte minst av méklare, vilka investeringar/forbattringar vi
gjort under aren. I vér drsredovisning for 2017 ldmnades en summarisk
sammanstillning dver investeringar/forbéttringar for aren 2011-2017 (for att inte ga
for langt bak 1 tiden). Under dessa ar gjordes investeringar/forbattringar pa drygt 50
miljoner kronor (det stora renoveringsprogram som avslutades varen 2011 &r ej med 1
detta belopp.). Nedan har endast storre dtgirder medtagits. Mangder av mindre
atgirder dr ej med. Efter 2017 redovisas dtgédrderna per ar.

Nedan ockséd en sammanstéllning 6ver vér lanebild och avgifter frdn 2010 och framat.

e Det stora renoveringsprojektet, som pégick mellan aren 2009-2011, avslutades
pa varen 2011. Projektet omfattade byte av alla ytterfonster, fasadrenovering,
miljohus, gardsbelysning och en del forbéttringar 1 vara gronomraden.
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Uppgradering av ventilationen i garaget

Nya pumpar 1 vidrmecentralerna

Renovering av samtliga tvittstugor, torkrum och mangelrum 1 alla husen liksom
renovering av samtliga kéllartoaletter

Nytt ldssystem for entrédorrarna (Aptus) samt nytt bokningssystem for
tvattstugorna

Installation av mitare och inférande av s k gemensam el

Inkdp av ny maskinutrustning (sopmaskin med tillhdrande bytesverktyg)
Ombyggnad av parkering Norrbacksgatan samt montering av staket lings med
gatan med fjarrkontrollerade grindar for in- och ut passage

Genomgéang och renovering av virmesystemet 1 samtliga hus

LED- belysning 1 hoghusens trappor samt 1 hissarna

Renovering av lickage fran taket i garaget samt nya brunnar fran taket. En del
andra forbattringar 1 garaget. Linjemélning. Drénering mot Mobécksgatan
Ombyggnad av afférslokalen (del av) till vardcentral enligt avtal med Region
Skéne. Montering av staket runt byggnaden samt iordningsstdllande av nya
parkeringsplatser

Byte av befintliga elmitare till ldgenheterna da nuvarande inte fungerade
tillfredsstillande

Slipning och malning av alla killargolv

Ny fasadbelysning pa vissa hus

Renovering av véra ytterfonster da tidigare utfort arbete var undermaligt

Nytt virmedvervakningssystem 1 samarbete med HSB for att erhélla en jimnare
varme

Forbéttring av kantpappen pa vara tak

Bredbandsanslutning

Staket ldngs med Lorensborgsgatan med automatisk grindéppning

Staket mellan husen 3 och 4

Installation av ett antal automatiska dorroppnare till entrédorrar

Kop av frisorsalongen 1 affarsbyggnaden

2018

Ny grillplats mellan husen 4 och 5

2019

Den gamla grillplatsen pé innegarden har helt bytts ut

Omaindring av gronomréddet langs med Mobécksgatan

Fasadidndring med nya fonster och flyttning av entrén hos f d “frisorsalongen”
Reliningarbetet pabdrjas
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2020

e Renovering av f d “frisérsalongen” invandigt

e Nedskrivning av den komplettering vi var tvungna att goéra pa vara nya fonster.
Nedskrivningen var pa 12 miljoner och bokférdes mot underhéllsfonden

e Installation av nya kameror i garage och miljohus

2021

e Reliningarbetet pa vig att avslutas

e Virmevixlare hus 6

2022

e Reliningarbetet avslutas. Utover detta arbete sé byttes radiatorerna ut 1
lagenheterna.
Kostnaden for detta:
Relining 60 577 713 kr
Nya radiatorer 11474 009 kr
Summa 72 051 722 kr

e Nya virmevixlare till 4 hus, 1 450 000 kr

e Taggsystem till entrédorrarna, 255 625 kr

Investeringar 2023, fardigstallda

Foljande investeringar fardigstilldes 2023:

Tdtning av garagetaket

Enligt offert

Tillaggskostnader:

Gjutasfalt etc

Plattlaggning, plthuvar

Reglar

Elektriker, installationsschakt, ny mur etc
Bilkapell, skyltar etc
Besiktningskostnader

Summa

Kommentarer:
Uppdraget utfort pa fast pris.

Beroende pa att lutningen pa taket efter renskrapningen hade fel lutning

behovdes tilldgg av gjutasfalt

12 512 500,50 kr

497 700,00 kr
135 651,00 kr
59 079,00 kr
78 688,00 kr
132 699,57 kr
25 725,00 kr

13 442 043,07 kr

Plattor sonderkorda av entreprenoren bekostades av denne
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Fel ritning anvéndes vid linjemalningen med effekt att 6 parkeringsplatser foll
bort. Foreningen kompenserades med 40 000 kr hérfor.

Bilkapell anskaffades for att skydda bilarna 1 garaget frdn murstink

Arbetet granskad av oberoende besiktningsman.

Ett antal anmérkningar finns bl a vattensamling pé asfalten. Dessa ska vara
atgidrdade inom en viss tid.

Installation av laddstolpar, netto 155 500,00 kr
Bidrag sokt hos Naturvardsverket

Installation av varmevixlare hus 8 331 230,00 kr

Viarmevixlaren blev inkdpt 2022 men kunde monteras forst pd véarsidan av
hinsyn till vardcentralen

Komplettering av radiatorer i foreningslokalen
och kontoret: 85 562,50 kr

Summa bokade investeringar 14 014 335,57 kr

Utrangeringar
Fo6ljande utrangeringar har gjorts:

e Transporthiss 1 byggnad 10 (finns ¢j langre) 1 283 384 kr
e Restbelopp vid 6vergédng till K3 redovisning 3615375kr
Summa 4 898 759 kr

Dessa poster hade inget restviarde sa vart resultat paverkades inte.

Pagaende anlaggningar vid arsslutet
Konsultarvode for pdgdende dndring av lokaler for att

bereda plats for s k Familjecentral i vardbyggnaden 82 940,00 kr
Konsultarvode for hissprojektet 21 650,00 kr
Summa 104 590,00 kr
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En liten tillbakablick 6ver lanesituationen och arsavgifterna
Ldnesituationen
En sammanstéllning 6ver vér lanesituation fran 2011:

Arsbokslut per Miljoner kronor (mkr)

2011-04-30 65

2012-04-30 60

2012-12-31 60

2013-12-31 60

2014-12-31 65  Under detta och foljande 4r genomfordes flera stora
projekt bl a ombyggnaden parkeringen
Norrbéacksgatan, vardcentralen och inte minst
renoveringen av vara ytterfonster.

2015.12.31 71

2016-12-31 84

2017-12-31 82  Kostnaden for enbart ytterfonsterna var 15,7 mkr.

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

2019-12-31 145  Amortering 1,2 mkr, nya l&n 67 mkr (relining)

2020-12-31 142 Amortering 3,0 mkr

2021-12-31 139 Amortering 3,0 mkr

2022-12-31 139

2023-12-31 139

Arsavgifter

Vaéra arsavgifter har fordndrats enligt foljande:

2011 +5 %

2012 0%

2013 0%

2014 +2 %

2015 +3 %

2016 0%

2017 0%

2018 0% Avgiftsreduktion for juli manad med ca 1 mkr.

2019 +3 %  Hojning for nya tomtréttsavgilder

2020 +4 %  Hojning for reliningprojektet samt delvis tomtritten

2021 +4 %  HOojning for reliningprojektet samt delvis tomtritten

2022 +4 %  Hojning infor kommande projekt samt hojning av
fjarrvirmen samt installation av nya virmevéxlare

2023 +6 %  Inflation + rdntehdjningar

2024 5%  Inflation + rantehojningar
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Ldnepolicy

Da foreningens ekonomi dr god sd forsoker vi binda véra 1an pa kort sikt, i regel pa 3
mdnaders rantebindning Ett av véra storre 1an band vi detta r pé ett ars sikt for att
undgé ett antal rantehojningar. Men lénet ska ridntedndras 2024 och dd kommer vi ifatt
aktuell rdnta. Som synes av lanesammanstéllningen sa ska ett antal av vira 1an
rantedndras under 2024 och styrelsen foljer olika bankers erbjudande noggrant.

Underhallsplan

Vi uppdaterar var underhallsplan arligen. Under de ndrmsta aren har vi nigra storre
projekt som méste genomforas.

En forandring gores fortsittningsvis 1 underhéllsplanen satillvida att erséttning av
tvittutrustning ej medtages lingre. Uttjint tvittutrustning ersitts omgaende och
bokfores d& som reparation. Utrustningen i vara tvattstugor ska dérfor alltid vara up to
date.

Foljande storre projekt har/maste genomforas:

Relining av avloppsstammarna Klart

Tétning av garagetaket Klart

Hissarna i hdghusen ca 15 mkr (se nedan,brutto)
Takbeldggningarna ca 10 mkr (beddomning)
Byte av vattenledningarna ca40 mkr (beddémning)

Aterstar siledes ca 65 mkr. Men nu ér ocksi problemet att inflationen har gjort att
tidigare bedomningar kan vara for laga.

Hissarna

Vaéra hissar dr 1 daligt skick. Vid en genomgang med var hissleverantér hosten 2022
fick vi nagra ar pa oss att planera for byte. Men forslitningen har gétt snabbt. Ett stort
problem &r att vi inte kan byta ndgra visentliga delar pd hissarna for d4 kommer nya
sakerhetsbestimmelser in 1 bilden. Var planering har dirfor paborjats redan. OBS frin
summan ovan kommer vi sannolikt att kunna fa statligt bidrag, sannolikt pa
miljonbelopp. Offert har erhallits fran hissleverantoren och vi rdknar med en del
extrakostnader vid installationen. Vi rdknar med att byte ska borja ske frin mitten av
2024 (leveranstiden &r 1ang) och slutforas nagon gdng under 2025. Exakt tidsprogram
dnnu ej fardigt ej heller exakt kostnad.

Séavitt vi idag kan beddma sd bor vi kunna finansiera projektet med egna medel.

For de bdda kvarvarande projekten dr dnnu ingen tidsplan faststédlld och det hianger
litet pa hur det gar med hissarna. En rimlig tidsplan skulle kunna vara
takbeldggningarna slutet 2025 till borjan av 2026. Byte av vattenledningarna borde
kunna starta senast 2027. Men vi far aterkomma med en mera exakt tidsplan nér det
blir aktuellt.

Efter dessa stora projekt upptar underhallsplanen mera av typ normalt underhall.
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Vattenskador

Bokade kostnader for vattenskador under aret dr 347 tusen kronor.

Ersidttningen frén forsdkringsbolaget dr endast 31 tusen kronor, Anledningen till den
laga forsékringsersittningen dr att foreningen numera kriaver den som orsakat skadan
pa kostnaden for denna (dock ej for sddana skador som direkt beror fastigheterna).
Normalt kan medlemmen ta detta pa sin egen hemforsikring. Till sddana kostnader
raknas bl a lackande diskmaskin, vatten pa badrumsgolv utan titskikt etc. Foreningen
kommer snarast att tillsammans med vér jurist diskutera véra erséttningskrav for att
undvika langa skadestdndsprocesser.

I bokslutet for 2022 sé tog vi 1 bokslutet upp en fordran pa 338 tusen kronor for sddana
krav. Vi har haft l1dnga diskussioner med en del forsdkringsbolag och for att undvika
rattsliga processer s har vi hittills gatt med pd jdmkning pé 59 tusen kr (redovisas som
kundforlust 1 detta bokslut). Det ska dock poédngteras att var forhandlingssits normalt
ar god da vi stodjer oss pa utredning av oberoende part.

Ekonomiska utsikter — 5 ars prognos

Liksom tidigare &r s& gor vi tillsammans med HSB:s ekonom en prognos over intékter,
kostnader och vinst for de kommande fem &ren. Nuvarande prognoser omfattar dren
2024-2028. Prognosen for 2024 giller som budget. Det dr rdknat med en hdjning av
avgifterna med 5 % for 2024-2026 och darefter med 2%. Resultatet for aren alla aren
ar positivt efter fondavséttning, dock pa en lagre niva. Vi far dock vara forsiktiga att
dra langtgdende slutsatser om resultatprognosen da den &r gjord i en period med
kraftig inflation.

Forslag om stadgeandring

Till foregdende stimma framlades ett forslag till nya reviderade stadgar som HSB
centralt arbetat fram. En viktig anledning var att géllande lagstiftning dndrats och
blivit mera restriktiv. De nya stadgarna har dven “moderniserats”. En dndring av
stadgarna ska beslutas pé tva pd varandra foljande stimmor. Forsta gaingen med enkel
majoritet och andra gdngen med kvalificerad majoritet. Forsta beslutet togs pa
stimman maj 2023. Andra beslutet ska tas pa stdimman 1 april 2024. I forsta lasningen
justerades forslaget sé att sista stycket 1 §22 stroks.

Fullstandigt forslag distribuerades till forra stimman. Medtag detta till kommande
stimma.

Ekonomi

I forra &rsberittelsen papekade vi att vi har en inflation som vi inte haft p4 manga ér.
Situationen har varit densamma under det gédngna aret. Den hojning vi gjorde pa
arsavgifterna, 6%, har inte tickt vdra okade kostnader. Stora hojningar har skett pa
flera kostnadsposter. Véra riantekostnader har dubblerats.
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Asfalteringen och ’blomstergatan” har genomforts mot avrakning pa
underhallsfonden. Men vi har ocksé fatt en del extrainkomster sdsom elstddet och
lyckats spara pa ndgra poster.

Summa summarum ser resultatet ut sa hir:

Arets resultat 3,1 mkr

lanspraktagning av fond

for yttre underhall 2,1 mkr (for planerat underhall)
Justerat resultat 5,2 mkr

Vi har ocksa lyckats spara 10 mkr, som satts in pa ett rdntebdrande konto (3% rinta).
Bindningen av kapitalet har skett hos HSB. Dessa pengar planeras att anvindas till
kommande investeringar.

Viéra lan uppgar totalt till 138 900 mkr, oférdandrat sedan foregédende ar. Var beléning
kr/m2 &r fortsatt ldg. Se flerdrsoversikt.

Motioner
Inga motioner inkomna.

Styrelsens slutord

Ett tufft &r ar slut. Kommande ar blir minst lika tufft d& rantehdjningarna slar igenom
pa alla 1an som ska omséittas. Men har vi klarat detta ar sa ska vi klara dven
kommande.

En liten ljuspunkt ar att rintehdjningarna tycks avta och kanske kommer ndgon
rantesdnkning.

Hyran for vara parkerings- och garageplatser har vi varit tvungna att hdja. Nya avtal
har distribuerats. Hyran for véra forrdd har setts 6ver och dven hér har nya avtal
distribuerats. Kvadratmeterhyran har blivit likartad.

Alla dessa forandringar har varit arbetsamma men med de nya avtalen har vi fatt
enhetliga avtal och en mingd aldre avtal har férsvunnit.

En del nya lagar har tritt i1 kraft. Dessa innebér bl a att styrelsens tillstind ska inhdmtas
for vissa reparationer. De nya stadgarna har tagit hansyn till detta. Tank pa detta nir
du ska gbra ndgon renovering.

Styrelsen tackar for det gangna dret och tack for hjdlpen med att fullfolja hela
oméindringen av garagetaket med &tfoljande parkeringsproblem. Vi arbetar hela tiden
for att vi ska fortsétta att vara en attraktiv forening. Arets stimma avslutas som vanligt
med en god och riklig buffé som tack for det gangna aret. Stimman flyttas nu tillbaka
till Stadionmaéssan.

VALKOMNA!
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Sparande kr/kvm 274 294 225 212 97
Skuldsattning kr/kvm 3555 3555 3555 3632 3708
Skuldséattning bostadsréttsyta, kr/kvm 3663 3663 3663 3742 3821
Réntekinslighet, % 4 5 5 5 6
Energikostnad, kr/kvm 234 200 201 191 191
Arsavgifter/totala intékter, % 86 87 88 88 82
Arsavgifter kr/kvm 817 775 738 712 654
Totala intdkter, kr/kvm 924 860 814 782 772
Nettoomséttning, tkr 34748 32 818 31193 30179 29 191
Resultat efter finansiella poster, tkr 3116 5819 5813 -7 371 -327
Soliditet % 12 12 10 10 9
Forandringar i eget kapital
Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 1 970 880 2 489 330 9582216 5818909 19 861 335
Disposition av foregadende
ars resultat: 5 818 909 -5 818 909 0
Avsittning yttre fond 2023 1 449 000 -1 449 000 0
lansprakstagande 2023 -2 126 768 2126 768 0
Arets resultat 3115861 3115 861
Belopp vid arets utging 1970 880 1 811 562 16 078 893 3115 861 22 977 196
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 16 078 893
arets vinst 3115861
19 194 754
disponeras sa att
i ny rakning dverfores 19 194 754
19 194 754
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ARSREDOVISNING back | Mams

Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Rorelsens intikter
Omsittning 2 34 747 646 32817733
Ovriga intikter 3 1362 343 804 109

36 109 990 33 621 842

Rorelsens kostnader
Reparationer 4 -931 291 -1 642 899
Planerat underhall 5 -2 126 769 -185 646
Fastighetsavgift/skatt =799 321 =767 191
Tomtréttsavgild 6 -2 108 022 -2 108 022
Driftskostnader 7 -12 996 981 -11314 721
Ovriga kostnader 8 -2 233 289 -1 658 019
Personalkostnader 9 -3 276 563 -3 194 428
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -5 480 208 -5471 1715

-29 952 443 -26 342 641
Rorelseresultat 6 157 546 7279 201
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 204 132 72 197
Réntekostnader och liknande resultatposter -3 245 817 -1 532 489

-3 041 685 -1 460 292

Arets resultat 3115861 5818 909
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ARSREDOVISNING back | Meimd
Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 10 151 547 319 143 000 995
Inventarier 11 25367 37 564
Pagéende nyanldggningar och forskott 12 104 590 248 750
151 677 276 143 287 309
Finansiella anliiggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 1500 1500
1500 1500
Summa anliggningstillgangar 151 678 776 143 288 809
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19 798 32092
Avgifts- och hyresfordringar 17 056 2 600
Avrékningskonto HSB Malmé 4342 819 8 280 085
Ovriga fordringar 14 22 848 34 863
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 2 679 549 2 858 086
7082 070 11 207 725
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 16 10 000 000 10 000 000
10 000 000 10 000 000
Kassa och bank 6272 1 896
Summa omsiittningstillgangar 17 088 343 21209 621
SUMMA TILLGANGAR 168 767 119 164 498 430
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1 970 880 1 970 880
Fond for yttre underhéll 17 1811562 2489 330
3782 442 4460 210

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 16 078 893 9582215
Arets resultat 3115861 5818 909

19 194 754 15401 125
Summa eget kapital 22 977 196 19 861 335
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,19, 20 6 000 000 64 000 000
Summa lingfristiga skulder 6 000 000 64 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,19, 20 132 900 000 74 900 000
Forskott fran kunder 500 30 050
Leverantorsskulder 2224 621 1142 741
Aktuella skatteskulder 109 166 97267
Ovriga skulder 21 271 590 410 254
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 4284 045 4 056 783
Summa kortfristiga skulder 139 789 923 80 637 095
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 168 767 119 164 498 430
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746000-5338

Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 3115861 5818 909
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 5480208 5471715
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 8596 069 11 290 624
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 188 389 -292 242
Foréndring av kortfristiga skulder 1 152 827 -1 196 475
Kassaflode fran den lopande verksamheten 9937 286 9 801 908
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlédggningstillgdngar -13 870 175 -5964 780
Kassaflode fran investeringsverksamheten -13 870 175 -5964 780
Arets kassaflode -3 932 890 3837128
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan 18 281 981 14 444 852
Likvida medel vid rets slut 14 349 091 18 281 980
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér ofordndrade jadmfort med foregaende ar.
Kassaflodesanalysen &r berdknad enligt den indirekta metoden.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intaktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras foreningen och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhdllsplan. En tolkning av foreningens stadgar &r det styrelsen som &r behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhéllsplan. Detta innebér att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehéller reservering till och ianspraktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gillande 2023.

Anléiggningstillgingar

Aterstdende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad beddms vara 63 &r.
Avskrivning sker linjirt 6ver forvintade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad p4 komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 2,48%

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berdknas inflyta.

Inventarier

Avskrivning sker planenligt med 20 % per ér berdknat pé inventariernas anskaffningsvérde.
Ovrigt

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaftningsvérdet om inte annat anges.

Skatter
Foreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid érets slut till 1 811 920 kr
(fgar 1 811 920kr)
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Not 2 Nettoomsittning
2023 2022
Arsavgifter bostider 29 442 396 27 775 648
Hyresintékter 3151 396 3053932
El IMD intékt 1 526 949 1628 050
Ovriga intiker 530 688 263 663
Gemensambhetslokal 1 600 5820
Overlatelseavgift och pantforskrivningsavgift 62 826 90 620
Forsékringserséttning RosholmDell Advokatbyra 20280 0
El garage och p-platser, ej moms 11511 0
34 747 646 32817 733
Not 3 Ovriga intikter
2023 2022
Erséttning fran forsakringsbolag 31130 234 582
Erhallna bidrag och erséttningar for personal 198 581 214 525
Ovriga fakturerade kostnader bl.a. vattenskador -76 139 355002
Erhallna bidrag -elstod 1208 771 0
1362 343 804 109
Not 4 Reparationer
2023 2022
Reparationer lokaler 5319 0
Reparationer, bostdder 62 367 59 331
Reparationer av gemensamma utrymmen 1400 38 150
Reparationer av gemensamma utrymmen, tvéttstuga 76 920 52565
Lopande underhall Va/sanitet 119 978 207 815
Lopande underhéll virme 13 475 11189
Lopande underhéll ventilation 31092 36 039
Lopande underhall el 57254 75 960
Lopande underhéll av hissar 95 845 107 926
Lopande underhéll av huskropp utvéndigt 8507 120 588
Lopande underhall av markytor 0 6010
Reparation forsakringsirende 347 302 785370
Reparationer av installationer 68 356 113 869
Reparation ovrigt 34 106 1590
Reparation garage 9369 26 498
Oresutjimning 1 -1
931 291 1 642 899
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Not 5 Planerat underhall

Periodiskt underhall tvéttutrustning
Periodiskt underhéll el

Periodiskt underhéll markytor

Planerat UH av gemensamma utrymmen

Not 6 Tomtrittsavgild

2023

199 484
21 875

1 860 235
45175
2126 769

Tomtrattsavgilden borjade att gélla fran 2020-01-01 och géller tom 2029-12-31

Tomtréttsavgélder

Not 7 Driftskostnader

Fastighetsforsakringar

Elavg for drivkraft och belysning
Fjéarrviarme

Vatten

Renhéllning

Fastighetsskotsel och lokalvard
Bevakningskostnader

Brandskydd

Kabel-TV

Bredband

Servicekostnader for fordelningsmétning
Oresutjimning

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
Reparation fordon

Transaktion 09222115557510829598

2023

2108 022
2108 022

2023

637 062
2983759
4379 081
1760 775

539135
1488 253

133 593

143 550

274 778

317 935

115 875

195 650
27535
12 996 981

Signerat JG, SR, KB, GH, LJ, AV, AN, KS, OK, CB

2022

95 646
0

0

90 000
185 646

2022

2108 022
2108 022

2022

602 056
2376 564
4169 390
1284 872

576 806
1401 980

105 290

137118

260 943

284 798

114 905

-1
0
0
11 314 721



ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsférening Kroksback i Malmé

746000-5338

Not 8 Ovriga kostnader

Forvaltningsarvode

Revisionsarvoden - extern revisor
Ovriga externa kostnader

Underhallsplan

Medlemsavgift HSB

Arbetskldder och skyddsmaterial
Datorutrustning och programvara
Leasingavgifter for fordon och maskiner
Avgifter for juridiska atgérder
Foreningsstdmma/styrelsemote
Forbrukningsmaterial

Kontorsmateriel och trycksaker

Inkasso

Overlatelseavgift och pantforskrivningsavgifter
Forbrukningsinventarier

Telefon

Foreningsverksamhet

Oresutjimning

Konsultarvoden

Konstaterade forluster pa hyresfordringar

Not 9 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loner och andra ersittningar
Styrelsearvode

Ovriga ersittningar till styrelsen
Erséttningar till ovriga fortroendevalda
Ovriga anstillda

Premier forsikringar och 6vriga personalkostnader

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal
Loneskatt och uttagsskatt

Oresutjimnning

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader

Transaktion 09222115557510829598

2023

518 280
36 750
42 826
19 588

190 900
29 401
21076

111 823

798 394

139 221
92 843

4116
9935
62 543
24 434
11724
55171

4900

59 364
2233 289

2023

9]

371 500
21300
55725

1 682 785
78 619
2209929

614 130
452 504
1066 634

3276 563

Signerat JG, SR, KB, GH, LJ, AV, AN, KS, OK, CB

2022

485 634
28 000
37 559
18 450

174 992
20330
15776

141 140

274 275

122 105
96 023
21609
10 617
86 369
87 191
13 657

8758

1

14 700
833
1658 019

2022

9]

355 000
17 040
53250

1 640 300
85601
2151191

598 717
444 519
1043 236
1

3194 428



ARSREDOVI SNING HSB Bostadsrattsférening Kroks:igl;(i)(l)\/-lggn;g 25 (29)
Not 10 Byggnad

2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 197 322 725 147 039 387
Aktivering laddplatser, garage och varmevéxlare 14 014 335
Nedskrivning fonster -12 000 000
Utrangering av redan avskrivna hissar och restpost -4 898 759
Aktivering relining 60 577713
Aktivering taggsystem, virmevixlare 1 705 625
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 206 438 301 197 322 725
Ingaende avskrivningar -54 321730 -60 942 441
Nedskrivning 12 000 000
Utrangering av redan avskrivna hissar och restpost 4 898 759
Arets avskrivningar -5468 011 -5 379 289
Utgdende ackumulerade avskrivningar -54 890 982 -54 321 730
Utgaende redovisat virde 151 547 319 143 000 995
Taxeringsvarden byggnader 307 000 000 307 000 000
Taxeringsvirden mark 104 997 000 104 997 000

411 997 000 411 997 000
Bokfort viarde byggnader 144 995 541 135 854 801
Bokfort varde markanldggning 6551778 7 146 194

151 547 319 143 000 995

Not 11 Inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 864 232 864 232
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 864 232 864 232
Ingéende avskrivningar -826 668 -734 242
Arets avskrivningar -12197 -92 426
Utgaende ackumulerade avskrivningar -838 865 -826 668
Utgiende redovisat virde 25367 37 564

Transaktion 09222115557510829598

Signerat JG, SR, KB, GH, LJ, AV, AN, KS, OK, CB
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Not 12 Pigiaende nyanldggningar och forskott

Projekt laddplatser, garage och virmevéxlare ér klart och overfort till byggnader.
Laddplatser 155 500 kr och garage 13 442 043 kr samt varmevéxlare 331 230 kr och kompl tidigare

overfort projekt radiatorer 85 562,50 kr.

Nya projekt avser hissar med 21 650 kr och ombyggnad vardcentral 82 940kr
Projekt hiss forvéntas klart 2025 till en formodad kostnad av ca 15 mkr.

Projekt ombyggnad vardcentral till en kostnad av ca 1 230 tkr.

Ingéende anskaffningsvirden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 13 Andelar

Andel HSB Malmo
Andel Fonus
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgidende redovisat viirde

Not 14 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar

Transaktion 09222115557510829598

2023-12-31
248 750
14 118 925

-14 263 085
104 590

104 590

2023-12-31
500

1 000

1500

1500

2023-12-31

22 288
560
22 848

Signerat JG, SR, KB, GH, LJ, AV, AN, KS, OK, CB

2022-12-31

56 567 309
5709 155

62 276 464

-62 027 714
-62 027 714

248 750

2022-12-31
500

1 000

1500

1500

2022-12-31

34 863
0
34 863
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HSB Bostadsrattsférening Kroksback i Malmé
746000-5338

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 249 883 215292
Upplupna réanteintikter 57 750 37917
Upplupen intdkt IMD 506 580 535572
Forutbetald forsékring 631 326 637 062
Forutbetald tomtrattsavgald 1054011 1054011
Uppl intédkter vattenskador krav pad medlemmar 0 338279
Uppl intédkt frén Lénsforsdkringar ersittning vattenskada 0 39953
Uppl bidrag Naturvardsverket for laddplatser 180 000 0
Oresutjimning -1 0
2 679 549 2 858 086
Not 16 Kortfristiga placeringar
2023-12-31  2022-12-31
Fastrinteplaceringar HSB Malmo ek. for. 10 000 000 10 000 000
10 000 000 10 000 000
Not 17 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Belopp vid éretsingéng 2489 330 2599976
lanspréktagande -2 126 768 -185 646
Avsittning underhallsfond 1 449 000 75 000
1 811 562 2489 330
Not 18 Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 150 286 030 150 286 030
150 286 030 150 286 030
Fastigo 27025 29 084
27 025 29 084

Transaktion 09222115557510829598
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

132 900 000 kr av foreningens fastighetslén har formellt en 16ptid pa mindre 4n 12 ménader och redovisas
dérfor som kortfristiga. Finansieringen dr dock av langfristig karaktér och 1dnen omsitts vid forfall.
Faktiska amorteringen under aret for den totala skulden ar 0 kr

Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen

Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar.
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar.

Not 20 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Beridknad skuld om 5 ar ar 138 900 000 kr.

Langivare
Nordea Hypotek
Danske Bank
Danska Bank
Swedbank hypotek
Swedbank hypotek
Swedbank hypotek
SBAB
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Nordea Hypotek

Not 21 Ovriga skulder

Personalens kéllskatt

Lagstadgade sociala avgifter

Moms skuld

Medlemmars reparationsfond/inre fond

2022-12-31

74 900 000
64 000 000
138 900 000

Lanebelopp
2022-12-31
13 000 000
33 000 000
34 000 000
10 900 000
7 000 000

7 000 000

6 000 000
10 000 000
7 000 000
5000 000

6 000 000
138 900 000

Transaktion 09222115557510829598

2023-12-31

132 900 000

6 000 000

138 900 000
Rintesats Datum for Léanebelopp
% rianteindring 2023-12-31
0,73 2024-02-21 13 000 000
0,88 2024-04-02 33 000 000
3,64 2024-04-02 34 000 000
4,64 2024-03-28 10 900 000
0,68 2024-06-19 7 000 000
4,4920 2024-08-28 7 000 000
2,24 2025-01-17 6 000 000
4,6490 2024-01-30 10 000 000
5,12 2024-09-30 7 000 000
0,58 2024-04-30 5000 000
4,6160 2024-11-18 6 000 000
138 900 000

2023-12-31

39 328

49914

182 348

0

271 590

Signerat JG, SR, KB, GH, LJ, AV, AN, KS, OK, CB

2022-12-31

32618
43 029
187 393
147 214
410 254
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 3012594 2 808 725
Upplupna réntekostnader-1an 194 631 147 032
Ovriga upplupna kostnader 62 246 107 664
Berdknat arvode for revision 33 000 28 500
Upplupen el 272 058 315270
Upplupen virme 654 928 587 081
Upplupna personalkostnader 54 052 62 511
Upplupen sophdmtning 535 0
Oresutjimning 1 0
4 284 045 4 056 783

Denna arsredovisning har signerats digitalt.

Malmo

Jan Gasslander
Ordforande

Lennart Johansson

Gohar Hambarian

Shqipron Rexha

Var revisionsberittelse har lamnats

Ozren Kokolic
Revisor vald av féreningen

Camilla Bakklund
BoRevision i Sverige AB
av HSB Riksforbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557510829598

Anita Nystrom

Kent Bengtsson

Anna Wendel

Kristina Sennstrém
Revisor vald av féreningen

Signerat JG, SR, KB, GH, LJ, AV, AN, KS, OK, CB



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Kroksback i Malmg, org.nr. 746000-5338

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kroksback i
Malmg for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare 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 fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga 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 bedoémer ar
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora 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 ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hig grad av sakerhet, men &r 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 pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer 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 inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om l&mpligheten 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 sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.

Transaktion 09222115557510937493

Signerat KS, OK, CB



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kroksback i Malma for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar 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 e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tjllémgligg dfelarlav Iagelr 0"1 edkonomiska foreningar,
foreningen eller arsredovisningslagen eller stadgama.

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 beddma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ér relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo

Digitalt signerad av

Camilla Bakklund Kristina Sennstrom Ozren Kokolic

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557510937493 Signerat KS, OK, CB




ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Kroksbéck i Malmé signerades av foljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



