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Brf Kroken 1
Org.nr. 769617-4262

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till andamal att fraimja medlemmarnas intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning. Ldgenheterna #r beldgna pa Garvaregatan 8 1 Norrképing.

Féreningens byggnad

Brf Kroken 1 ér en f.d industrifastighet som ursprungligen r uppférd i bérjan av 1900-talet. Totalt ombyggd och
renoverad 2008 och 2009. Det ir ett flerbostadshus i 9 plan, som omfattar 43 ldgenheter om sammanlagt 4 742 kvm.

Det finns 35 parkeringsplatser pa plan 3 som kan hyras. Késystem foreligger. Tomten dgs av foreningen och r 1 686
levm.
Ligenhetsbestindet bestar av:

| st ligenhet om 1 rum med kokvra

3 st ldgenheter om 1 rum och kék

20 st lagenheter om 2 rum och kék

14 st lagenheter om 3 rum och kok

5 st ldgenheter om 4 rum och kok

Varje ligenhet disponerar ett stort last forradsutrymme pé plan 2. Dessutom finns det en stor samlingslokal, tva

Overnattningsldgenheter, en grov-tvittstuga, ett gym, en bastu, en gemensam balkong och en stor takterrass med
gasolgrill. Det finns dven en stor innergard med vixter och utemobler.

Manadsavgifter
Ménadsavgifterna har varit ofériandrade sedan inflyttningen 2009. Inga planerade hojningar foreligger.

Energihantering

Uppvirmningssystemet &dr baserat pa fjarrviirme med vattenburet system i huvudsak via golvvirme. Enligt
energideklarationen fran 2012 anvinds 124 kWh/kvm och ar. For att minska energi-anviindningen for belysning har
LED teknik inforts i samtliga gemensamma lokaler dér sa varit méjligt. Sopsortering for tidningar, glas, metall, papp,
plast, komposterbart, hushéllssopor, glédlampor och batterier finns i separat soprum.

Underhallsplan

Underhéllsplan finns for sivil innevarande budgetdr som de ndrmaste 8 aren. Underhallsplanen f6ljs upp kontinuerligt
och justeras lépande med minst 8 &rs framfirhallning.

Fastighetsforsdkring

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos IF. Férsdkringen innefattar dven kollektivt bostadsrittstilligg.

Lan

[ borjan av 2018 har en omforhandling och uppdelning av ett av foreningens storre 1an om 12 Mkr genomfors vilket har
resulterat i ligre rintekostnader. Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgar av not 6.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen betalar fastighetsavgift for byggnad om 26 720 kr. ‘}({
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Styrelse
Styrelsens sammansittning efter ordinarie foreningsstimma 19 maj 2018 haft fljande sammansittning;

Vald t.o.m. arsstimma:

Kerstin Westerberg ledamot 2020
Bjorn Hansson ledamot 2019
Jan Westmar ledamot 2019
Mathias Ohman ledamot 2020
Malin Zimmerman ledamot 2019
Carina Rosander ledamot 2019
Mats Belin suppleant 2019
Richard Sandberg suppleant 2019
Stina Friberg suppelant 2020

Styrelsen har under det gdngna verksamhetsaret haft nio protokollférda sammantriden. Under ret har tva bostadsritter
bytt dgare.

Styrelsen arbetar tillsammans med fem aktivitetsgrupper:

. Fastighetsgruppen,

. Ekonomi- och Juridikgruppen,

> Kommunikationsgruppen,

. Gruppen for gemensamma lokaler och
. Trivselgruppen

Dessa grupper bistar styrelsen med utredningar och andra uppgifter. I varje grupp ingér styrelseledaméter samt Gvriga
medlemmar.

Revisorer
Deloitte AB, Huvudansvarig revisor — Mattias Dahlstrom

Valberedning Mens
Valberedningen har bestatt av Svante Hakansson,MaJt-l*as Ohman och Kerstin Westerberg

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Féreningen har under aret amorterat 1| MSEK exklusive l6pande amorteringar.

Féreningen har under aret bland annat atgirdat lickage frin innergdrden, genomfort besiktning av fasad och fonster,
installerat ny gasolgrill pa takterrassen, kdpt in nya terrassmébler och anlagt plantering nedanfor garagerampen.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 3254 588 3155321 3166 697 3135217
Resultat efter finansiella poster 70 154 -160 362 -1 133792 -608 150
Soliditet (%) 76,20 75,48 758,52 75,09
Balansomslutning 114724741 115716482 115880642 118 046 235

Definitioner av nyckeltal, sc noter M
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Org.nr. 769617-4262

Foriandringar i eget kapital

Medlems- Yttre- Fritt eget
insatser fond kapital
Belopp vid arets ingdng 86 630 400 627912 95 679
Resultatdisposition enligt beslut av
toreningsstimma:
Avstiittning till fond for yttre underhall 102 000 -102 000
Arets resultat B 70154
Belopp vid arets utging 86 630 400 729912 63 833

Overforingen frin fond for yttre underhall har anviints till att ticka kostnaderna for malning av fonster och fasad.

Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -6 321

Arets resultat 70 154
63 833

Forslag till disposition:

Balanseras 1 ny rikning 63 833
63 833

Betriffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande noter. (4
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RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintiikter, lagerfordndringar m.m.
Nettoomsittning 2 3254 588 3155321
Ovriga rorelseintikter 0 B 20 000
Summa rorelseintikter, lagerférindringar m.m. 3 254 588 3175321
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 -1 977 506 -1 927 624
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -802 598 o -802 598
Summa rorelsekostnader -2 780 104 -2 730 222
Rorelseresultat 474 484 445 099

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 0 53
Rintekostnader och liknande resultatposter 4 404330 -605 514
Summa finansiella poster -404 330 -605 461
Resultat efter finansiella poster 70 154 -160 362
Resultat fore skatt 70 154 -160 362
Arets resultat 70 154 -160 36294{
LN
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2018-12-31

112 946 593

112 946 593

112 946 593

49 673
54

47883

97610

1680538
1 680 538

1 778 148

114 724 741

2017-12-31

113 749 191

113 749 191

113 749 191

39 983

54
39714
79 751

1 887 540

1 887 540

1967 291

115 716 482
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Léangfristiga skulder 6
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2018-12-31

86 630 400
729912

87360312

-6321
70 154
63 833

87 424 145

26712500

26712 500

50 000
40 817
53 000
0

444 279
588 096

114 724 741

2017-12-31

86 630 400
627912

87258312

256 041

-160 362

95679

87 353 991

27762 500
27 762 500

50 000
35377
51 640
16 602
446 372
599 991

115716 482
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NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i

mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Nettoomsiittning

Arsavgifter

Ovriga externa kostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvéard
Reparationer och underhéll
Bevakning larm

El

Uppvirmning

Vatten

Sophidmtning
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Ovriga poster

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Noter till balansrikningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsviirden
Utgdende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde
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2018

3254588

3254 588

2018

385289
53 380
26 029

272 091

750 895
96 547
40 188
26720

326 367

1977506

2018

404 330

2018-12-31

117954 511

117954 511
-4 205 320
-802 598

-5 007 918

112 946 593

Antal ar

125

2017

3155321

3155321

2017

383 446
126 948
26491
279927
721 819
101 065
43 376
26 280

218272

1927 624

2017

605 514

2017-12-31

117 954 511

117 954 511
-3402 722
-802 598

4205 320

113 749 191(%
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NOTER

Not 6 Férfallotid skulder 2018-12-31 2017-12-31
Forfaller senare én 5 ar 26 462 500 27 562 500

Lanevillkoren for 2018-12-31:

5,50 mkr till 1,51% tom 2021-01-30

5,50 mkr till 2,26% tom 2024-01-30

5,50 mkr till 1,54% tom 2023-03-01

5,50 mkr till 0,65% (omsiitts var 3e manad)
4,86 mkr till 0,65% (omsitts var 3e manad)

Ovriga noter

Not 7 Stiillda siikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 35 000 000 35000 000
Not 8 Eventualforpliktelser

Féreningen har inga eventualforpliktelser
Not 9 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Norrképing 2019-04-30 |
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Gy Awmots

Carina Rosander

athias Ofiman

~

erstin Westerberg

WMok B o>

Mats Belin

Vir revisionsberiittelse har lamnats den 14 maj 2019

Deloitte

Mattias Dahlstrom
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i BRF Kroken 1
organisationsnummer 769617-4262

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF
Kroken 1 for rékenskapséret 2018-01-01 - 2018-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens

finansiella stallning per den 31 december 2018 och av

dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar
férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller

resultatrékningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vira
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
bedémer ar nédvandig for att upprétta en
&rsredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar

styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att

fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka

férmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om

huruvida 5rsredovi5ningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p8

oegentligheter eller p§ fel, och att Iamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men &r

ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas péverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
&rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omd&me och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i §r5s’edovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre an fér en vasentlig
felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteléamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll,

skaffar vi oss en férstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgérder
som &r ld&mpliga med hansyn fill
omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvdrderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av 8rsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pd
upplysningarna i §rsredovi5ningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om §r5redovi5ningen. Vara slutsatser baseras pé
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller F(‘)’rhéilan_den gdra att en frening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
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daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi miste ocks3 informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Kroken 1 for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31
samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i &vrigt fullgjort vart 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 férslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig
med hansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s3 att
bokfdringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras p§ ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

« fbretagit ndgon 3tgérd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om

BRF Kroken 1
organisationsnummer 769617-4262
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ekonomiska foreningar , 8rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
férslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst p8 revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgédrder som utférs baseras p% var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgérder, omréden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gdr igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Linkdping den 14 maj 2019

Deloitte AB

Mattias Dahlstrém
Auktoriserad revisor



