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Styrelsen for Brf Kroken 1, med site i Norrkdping, far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2022.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till andamal att frimja medlemmarnas intressen genom att i foreningens hus
upplata bostdder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Légenheterna &r beldgna pa
Garvaregatan 8 i Norrkdping.

Foreningens byggnad

Brf Kroken I dr en f.d industrifastighet som ursprungligen ar uppford i bérjan av 1900-talet. Totalt
ombyggd och renoverad 2008 och 2009. Det ar ett flerbostadshus i 9 plan, som omfattar 43 ldgenheter
om sammanlagt 4 742 kvm.

Det finns 37 parkeringsplatser pa plan 3 som kan hyras. Kosystem foreligger. Tomten &dgs av foreningen
och ér 1 686 kvm.

Lagenhetsbestandet bestar av:

1 st lagenhet om 1 rum med kokvra
3 st lagenheter om 1 rum och kok
20 st ldgenheter om 2 rum och kok
14 st lagenheter om 3 rum och kdk
5 st lagenheter om 4 rum och kok

Varje lagenhet disponerar ett last forradsutrymme. Dessutom finns det en stor samlingslokal, tva
overnattningsldgenheter, en grovtvittstuga, ett gym, en bastu, en gemensam balkong och en stor
takterrass med gasolgrill. Det finns dven en stor innergérd med véxter och utemdbler.

Manadsavgifter

Maénadsavgifterna har varit oférdndrade sedan inflyttningen 2009, men infor 2023 var vi tvungna att hdja
avgiften for forsta gngen i foreningens historia. Hojningen infor 2023 ar 11%, frén 590 kr/kvm till
660kr/kvm. Bakgrunden till denna hojning &r héjda rintor, hojda elpriser, hojda avgifter for driften
sdsom exempelvis fjarrvirme och sophantering. Dessutom har vi ndgot hogre 1an déa vi har genomfort en
storre renovering och upprustning av innergarden.

Vi foljer kostnadsutvecklingen noggrant for att sikra foreningens ekonomi.

Energihantering

Uppvarmningssystemet ar baserat pa fjarrvirme med vattenburet system i huvudsak via golvvirme.
Enligt energideklarationen fran 2022 anvénds 124 kWh/kvm och ar. For att minska energi-anvéndningen
for belysning har LED teknik inforts i samtliga gemensamma lokaler dér sa varit mojligt. Sopsortering
for tidningar, glas, metall, papp, plast, komposterbart, hushallssopor, glodlampor och batterier finns i
separat soprum.
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Underhadllsplan
Underhéllsplan finns for sdvil innevarande budgetir som de kommande &ren. Underhallsplanen f6ljs upp
kontinuerligt och justeras l6pande.

Fastighetsforsikring
Fastigheten ar fullvardesforsiakrad hos IF. Forsakringen innefattar dven kollektivt bostadsrittstilldgg.

Forvaltning
Fastighetsforvaltningen har under aret skotts av HSB Boservice AB och den ekonomiska forvaltningen
har utforts av Nistra AB.

Liigenhetsforsiljningar
Under 2022 har fem bostadsrétter bytt dgare.

Lan

Under 2022 har amorteringstakten varit nagot lagre dn historiskt da féreningen har och kommer att ha en
del storre underhéllsprojekt att finansiera. Under 2022 och i borjan av 2023 har nya lan tagits upp for att
finansiera renovering av innergarden. Lanesumman per kvadratmeter ar forhallandevis 1ag jamfort med
liknade bostadsrittforeningar. Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgér av not 6.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift med 65 317 kr .

Styrelse
Styrelsens sammanséttning efter ordinarie foreningsstimma 10 maj 2022 haft f6ljande sammanséttning:

Vald t.o.m. arsstimma:

Anette Ahlenius Ordfdrande 2023
Thomas Lundell ledamot 2024
Ann-Christin Almqvist ledamot 2023
Rafael Urrutia ledamot 2024
Mikael Lidman suppleant 2023
Elisabeth Sjoberg-Waszkiewizc suppleant 2023

Styrelsen har under det gangna verksamhetsaret haft nio protokollférda sammantrdaden.

Styrelsen arbetar tillsammans med fyra aktivitetsgrupper:
- Fastighetsgruppen,

- Ekonomi- och Juridikgruppen,

- Kommunikationsgruppen,

- Trivselgruppen

Dessa grupper bistér styrelsen med utredningar och andra uppgifter. I varje grupp ingar styrelseledaméter
samt ovriga medlemmar.

Revisorer
Sebastian Stalbrand.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Roger Cagmo, Magnus Ohman och Kerstin Westerberg.
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Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

Foreningen har under aret amorterat 160 000 kr.

Foreningen har under aret bland annat genomfort en omfattande renovering och uppfraschning av
innergérden pa grund av en skada i bjdlklaget. I och med detta s& har aven huvudingangen till fastigheten
tillgénglighetsanpassats. Vi har dessutom bytt passagesystem, porttelefon samt bokningssystem.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 3428 3371 3336 3284
Resultat efter finansiella poster -4 947 -498 -93 -241
Soliditet (%) 72,4 77,2 77,2 76,8
Balansomslutning 112 779 112 147 112 889 113 599

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 86 630 400 2 385 000 -1918 254 -497 903 86 599 243
Avsittning yttre fond 145 000 -145 000 0
Disposition av foregédende
ars resultat: -497 903 497 903 0
Arets resultat -4 946 625 -4 946 625
Belopp vid arets utgang 86 630 400 2 530 000 -2 561 157 -4 946 625 81652618

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -2 561 157
arets forlust -4 946 625
-7 507 782

behandlas si att
1 ny rékning dverfores -7 507 782
-7 507 782

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomséttning 2 3428 039 3371433
Ovriga rorelseintikter 86 105 23413
Summa rorelseintéikter, lagerforindringar m.m. 3514 144 3394 846
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -7295 070 -2774 104
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar =795 965 -795 965
Summa rorelsekostnader -8 091 035 -3 570 069
Rorelseresultat -4 576 891 -175 223

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -369 734 -322 680
Summa finansiella poster -369 734 -322 680
Resultat efter finansiella poster -4 946 625 -497 903
Resultat fore skatt -4 946 625 -497 903
Arets resultat -4 946 625 -497 903
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 5
Inventarier, verktyg och installationer 6
Summa materiella anlidggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR
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2903 888
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3016 027
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110 558 698
0
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1357
54 327
108 423

1480171
1480 171
1 588 593

112 147 291



Bostadsrittsforening Kroken 1
Org.nr 769617-4262

Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

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

Langfristiga skulder 7,8
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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86 630 400
2 530 000
89 160 400

-2561 157
-4 946 625
-7 507 782
81 652 618

28286 250
28 286 250

160 000
1980 168
128 054
499
571171
2 839 892

112 778 760
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2021-12-31

86 630 400
2 385000
89 015 400

-1918 254

-497 903
-2 416 157
86 599 243

24 446 250
24 446 250

160 000
323 904
124 184
99

493 612
1101 798

112 147 291
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgiangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 125 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Not 2 Nettoomsittning

2022 2021
Hyresintékter -3419 041 -3375174
-3 419 041 -3375174

Not 3 Ovriga externa kostnader
2022 2021
Entrepr.kostn fast.skots 244 598 418 999
Underhall kopta tjanster 29 407 108 117
Kostnad bevakning larm 4316 4700
Fastighetsel 398 270 267 124
Fjarrvirme 762 388 641 043
Vatten 126 417 124 295
Avfallshantering 73 814 60 761
Fastighetsavgift 65317 62 737
Fast.skotsel material 5590 543 1 086 328
Summa évriga externa kostnader 7295070 2774104
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Not 4 Rintekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Réntekostnader 369 734 322 680
Summa riintekostnader 369 734 322 680
Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsviarden 117 954 511 117 954 511
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 117 954 511 117 954 511
Ingdende avskrivningar -7 395 813 -6 599 848
Arets avskrivningar =795 965 =795 965
Utgidende ackumulerade avskrivningar -8191 778 -7 395 813
Utgaende redovisat virde 109 762 733 110 558 698
Varav bokfort varde mark 20 647 779 20 647 779
20 647 779 20 647 779
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 428 099 428 099
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 428 099 428 099
Ingdende avskrivningar -428 099 -428 099
Utgidende ackumulerade avskrivningar -428 099 -428 099
Utgaende redovisat virde 0 0
Not 7 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Stadshypotek - Forfaller senare &n 5 ar 27 646 250 23 806 250
Summa langfristiga skulder 27 646 250 23 806 250

Lanevillkor for 2022-12-31:

5,4 mkr till 1,04% tom 2025-12-01- Amortering 55 000kr/ar
5,5 mkr till 2,26% tom 2024-01-30 - Amorteringsfritt
5,5 mkr till 1,54% tom 2023-03-01 - Amorteringsfritt
5,3 mkr till 3,1% tom 2023-03-02 - Amortering 55 000kr/ar
2,8 mkr till 3,1% tom 2023-03-07 - Amortering 50 000kr/ar
2,0 mkr till 3,3 % tom 2023-12-27 - Amorteringsfritt
2,0 mkr till 2,56 % tom 2023-10-25 - Amorteringsfritt
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Not 8 Stillda siakerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 35000 000 35000 000
35000 000 35000 000
Den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Anette Ahlenius Thomas Lundell
Orforande Ledamot
Rafael Uurutia Ann-Christin Almqvist
Ledamot Ledamot

Revisorspateckning

Viér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

Sebastian Stalbrand
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforening Kroken 1

organisationsnummer 769617-4262

Rapport om 3arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av 8rsredovisningen for
Bostadsrattsforening Kroken 1 for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt v8r 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 2022 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
férenlig med 8rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

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 ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
drsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den
beddémer ar nédvandig for att uppratta en
drsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av drsredovisningen ansvarar

styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att

fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sd ar
tillampligt, om férhallanden som kan pdverka
formagan 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 sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte inneh3ller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég 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 uppstd p& grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas pdverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
&rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgérder bland annat utifrén
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 3sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
Var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocks8 en
slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i &rsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,

strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om
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drsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna pd ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksd 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 dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsférening Kroken 1 for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande 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 stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att
bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon 3tgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pd ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tilldmpliga delar av lagen om

Bostadsrattsforening Kroken 1
organisationsnummer 769617-4262
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ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst p& revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa s&dana atgarder, omrdden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Datum enligt digital signatur

Deloitte AB

Sebastian Stdlbrand
Auktoriserad revisor
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Féljande undertecknare har godként innehallet i detta dokument och
férsékrat att lGmnade personuppgifter ér korrekta.*

Namn: THOMAS LUNDELL
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
Datum & Tid: 2023-04-28 11:31:45 +02:00

Namn: Ann-Christin Birgitta Almqvist
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
Datum & Tid: 2023-04-28 19:07:01 +02:00

Namn: RAFAEL URRUTIA SILVA
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
Datum & Tid: 2023-05-02 14:59:11 +02:00

Namn: Karin Anette Ahlenius
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
Datum & Tid: 2023-05-05 12:41:26 +02:00

Namn: SEBASTIAN STALBRAND
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
Datum & Tid: 2023-05-08 14:37:37 +02:00

* For att innehallet i falten ovan ska vara synligt behdver detta dokument 6ppnas i
Adobe® Acrobat® Reader® eller nagon annan PDF-lasare som stodjer visning av
signaturinformation.

** |dentifiering har gjorts med BankID eller annan e-legitimation som uppfyller DIGGs
(Myndigheten for digital forvaltning) krav avseende statens kvalitetsmarke Svensk
e-legitimation.

Las mer pa https://www.digg.se/digital-identitet/e-legitimering
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