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Styrelsen for Brf Kroken 1, med séte i Norrkdping, far hdarmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2024.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

En trygg och trivsam boendemiljio

Bostadsrittsforeningen Brf Kroken 1 har som mal att skapa ett tryggt och trivsamt boende for sina
medlemmar. Foreningen upplater bostdder i en unik och vacker textilindustrifastighet byggd 1909/1921
beldgen pa Garvaregatan 8 i Norrkdping. Fastigheten erbjuder moderna, ljusa och rymliga ldgenheter i en
stabil forening med god ekonomi och stort fokus pé framtida utveckling.

Foreningens byggnad

Brf Kroken 1 har en unik historia och karaktir. Byggnaden, ursprungligen fran tidigt 1900-tal, genomgick
en omfattande renovering 2008-2009 och har idag ett attraktivt bostadsbestand i nio plan, bestaende av
43 lagenheter med en totalyta pa 4 748 kvm. For de boende finns 37 parkeringsplatser, varav 15 ar
laddplatser for elbilar, att hyra via kosystem. Tomten om 1 686 kvm &dgs av foreningen, vilket ger en
langsiktig stabilitet.

Liigenhetsfordelning:

1 st 1 rum med kokvra
3 st 1 rum och kok

20 st 2 rum och kdk
14 st 3 rum och kok

5 st 4 rum och kék

For att forenkla vardagen och skapa en hogre boendekvalitet har varje ldgenhet tillgang till ett privat
forrad. Dessutom finns en rad eftertraktade gemensamma utrymmen, inklusive en stor och trevlig
samlingslokal, tva fina Gvernattningslédgenheter, en grovtvittstuga, ett gym, en bastu, en gemensam
balkong samt en imponerande takterrass med en fantastisk utsikt dver Norrkoping. Takterrassen ar
utrustad med gasolgrill och tridgardsmobler for sociala sammankomster. Innergarden, som nyligen
renoverats, erbjuder en vilkomnande, mysig och gronskande oas som bjuder in till umgénge for alla
boende.

Ekonomi och avgifter

Foreningen har en sund och stabil ekonomi. Efter att ha haft oférandrade avgifter sedan inflyttningen
2009 genomfordes den forsta avgiftshdjningen 2023, motsvarande 11%, till f61jd av héjda réntor och
driftskostnader. 2024 beholls avgiften pa samma niva som 2023. Infér 2025 beslutades att hoja avgiften
med 5% pa grund av hojda réantekostnader samt hojda avgifter for fjarrvérme, vatten och avlopp,
sophantering m.m. Vi f6ljer kontinuerligt kostnadsutvecklingen och arbetar aktivt for att féreningens
ekonomi ska vara hallbar pa lang sikt.
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Hallbar energihantering

Fastigheten vdrms upp med fjarrvirme genom ett vattenburet golvvirmesystem. Enligt
energideklarationen fran 2022 anvénds 124 kWh/kvm och ar. LED-belysning har inforts i alla
gemensamma utrymmen, vilket minskar energiforbrukningen och driftskostnaderna. Ett vdlorganiserat
sopsorteringssystem for tidningar, glas, metall, plast, papp, komposterbart avfall och hushallssopor bidrar
ytterligare till foreningens miljoprofil.

Lan och finansiell stabilitet

Under de senaste aren har foreningens amorteringstakt varit nagot lagre till f6ljd av pagéende
underhallsprojekt, inklusive renoveringen av innergarden. Dock ligger lanesumman per kvadratmeter
fortfarande pé en forhallandevis 14g niva jamfort med liknande foreningar.

Forvaltning och skitsel

Foéreningens fastighetsforvaltning har under 2024 utf6érts av HSB Boservice AB, medan den ekonomiska
forvaltningen hanteras av Nistra AB. Infor 2025 har vi genomf6rt en ny upphandling av
fastighetsforvaltning och gatt 6ver till Estate. Fastigheten dr fullvirdesforsékrad hos IF, vilket ger ett
omfattande skydd for savil fastigheten som dess medlemmar.

Aktivt styrelsearbete

Styrelsen har under éret haft nio protokollférda sammantrdden och arbetar aktivt for att forvalta och
utveckla féreningen.

Styrelsens sammanséttning 2024:
Ordfsrande: Simon Osterstrom

Ledaméter: Thomas Lundell, Mikael Lidman, Anna Elgebrant Rekstad, Elisabeth Sjogren Waskiewicz,
Bjorn Carlsson

Styrelsen samarbetar med fyra engagerade aktivitetsgrupper:

- Fastighetsgruppen (fokus pa skétsel och underhall)
- Ekonomi- och Juridikgruppen (uppfoljning av foreningens ekonomi och avtal)
- Kommunikationsgruppen (ansvar fér information och dialog med medlemmar)

- Trivselgruppen (arrangerar aktiviteter och forbattrar boendemilj6n)

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2024 har vi fortsatt att varda och underhalla var vackra fastighet. Ett av tornen pa fastigheten har
fatt nytt tak och vi har bytt styrning pa en avloppspump.

Sex bostadsritter bytte dgare.

Amortering av 215 000 kronor.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022
Nettoomséttning 4083 4016 3428
Resultat efter finansiella poster -687 -3 107 -4 947
Soliditet (%) 70,9 71,0 72,4
Balansomslutning 109 800 110 614 112779
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm) 833 839 722
Sparande per kvm (kr/kvm) 28 -482 -874
Réntekanslighet (%) 7,8 7,8 8,3
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 318 312 271
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 6472 6517 5991
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintikter 96,9 96,6 97,5
For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
Forandringar i eget kapital
Medlems- Fond for yttre Balanserat
insatser underhall resultat

Belopp vid arets ingang 86 630 400 2 684 000 -7 661 783
Avsittning yttre fond 135 000 -135 000
Disposition av féregdende
ars resultat: -3 106 813
Arets resultat
Belopp vid arets utgiang 86 630 400 2819000 -10903 596
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2021
3371
-498
77,2
112 147

710
63
7,3
217
5182

99,3

Arets

resultat

-3106 813

3106 813
-686 723
-686 723
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Totalt

78 545 804
0

0
-686 723
77 859 081
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Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen féreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -10 903 596
arets forlust -686 723
-11 590 319

behandlas sa att
i ny rdkning 6verfores -11 590 319
-11 590 319

Upplysning vid forlust

Foéreningen drabbades av storre forluster under aren 2022 och 2023 pa grund av en stérre renovering av
innergarden.

Det allménna laget med hogre rantekostnader och generellt hojda avgifter har dven drabbat var forening.
Vi foljer utvecklingen och har hojt avgifterna infér 2025.

Forutom 2022 och 2023 sa har vi haft ett positivt kassaflode.

Vi riknar definitivt med ett positivt kassaflode under 2025 och vi kommer dven infor nésta ar att folja
kostnadsutvecklingen och sékerstilla att féreningens ekonomi &r sund.

Vi haller mojligheten ppen att dven infor 2026 justera féreningens avgifter.

Foreningens resultat och stéllning 1 ovrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrﬁkning Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomséttning 2 4 082 600 4015 653
Ovriga rorelseintikter 0 106 599
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m. 4 082 600 4122 252
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -2 886 190 -5305713
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -819 966 -819 965
Summa roérelsekostnader -3 706 156 -6 125 678
Rérelseresultat 376 444 -2 003 426

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1878 1112
Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -1 065 045 -1 104 499
Summa finansiella poster -1 063 167 -1 103 387
Resultat efter finansiella poster -686 723 -3106 813
Resultat fore skatt -686 723 -3 106 813
Arets resultat -686 723 -3 106 813
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Not

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2024-12-31

108 170 802
72 000
108 242 802

108 242 802

77 104
41719
91910
210 733

1346 426
1346 426
1557159

109 799 961
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2023-12-31

108 966 768
96 000
109 062 768

109 062 768

63 695
40 891
77 124
181 710

1370016
1370 016
1551726

110 614 493
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Balansrikning

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

7,8

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2024-12-31

86 630 400
2 819 000
89 449 400

-10 903 596

-686 723
-11 590 319
77 859 081

30 515 000
30 515 000

215000
481 296
138417
499

590 668
1425 880

109 799 961
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2023-12-31

86 630 400
2 684 000
89 314 400

-7 661 782
-3106 813
-10 768 596
78 545 804

30 743 750
30 743 750

201 250
428 648
68 327
299

626 415
1324939

110 614 493
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Not

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foérandring av kundfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01
-2024-12-31

-686 724
819 966

133 242

-13 409
-15 614
52 649
34 542
191 410

0
-215 000
-215 000

-23 590

1370016
1346 426
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2023-01-01
-2023-12-31

-3106 813
819 965

-2286 848

-19 967
-49 604

-1 551520
-4 683

-3 912 622

-120 000
-120 000

2 700 000
-201 250
2498 750

-1 533 872

2903 888
1370016
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anléiggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 125 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5éar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter 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.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med érets
avskrivningar, &rets kostnad for utrangeringar och éarets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekanslighet (%)
Foreningens réntebédrande skulder dividerat med féreningens intédkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresriitt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebidrande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostadsritter
Arsavgifter garage/p-plats
Overnattningsligenhet
Festlokal

Hushéllsel

Not 3 Ovriga externa kostnader

Entrepr.kostn fast.skots

Underhéll kopta tjanster

Kostnad bevakning larm
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Avfallshantering
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Fastighetsskotsel - Jour/skador
Summa 6vriga externa kostnader

Not 4 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Summa rintekostnader

Not 5 Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Varav bokfort virde mark
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2024

-3 519722
-442 985
-37 800

-4 000

-78 090

-4 082 597

2024

268 216
0

12772
460 933
906 162
144 740
51437
70 090
971 840
2 886 190

2024

1 065 045
1 065 045

2024-12-31

117 954 511
117 954 511

-8 987 743
=795 966

-9 783 709
108 170 802

20647779
20647779
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2023

-3 544118
-439 435
-27 600

-4 500

0

-4 015 653

2023

190 469
34050
42119

464 758

892 463

123 037
27790
68 327

3462700
5305713

2023

1 104 499
1104 499

2023-12-31

117 954 511
117 954 511

-8 191 778
=795 965

-8 987 743
108 966 768

20 647779
20647779
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 7 Langfristiga skulder

Stadshypotek - Forfaller senare &n 5 ar
Summa langfristiga skulder

Lanevillkor for 2024-12-31:

5,2 mkr till 1,040 % tom 2025-12-01 - Amortering 55 000kr/ar
5,4 mkr till 4,43% tom 2027-03-01- Amortering 55 000kr/ar
2,7 mkr till 3,61% tom 2025-01-29- Amorteringsfritt

5,5 mkr till 3,62% tom 2032-01-30 - Amorteringsfritt

5,1 mkr till 3,36 % tom 2025-03-04 — Amortering 55 000kr/ar
2,6 mkr till 3,34 % tom 2025-03-07 - Amortering 50 000kr/ar
2,0 mkr till 2,73 % tom 2026-10-30 - Amorteringsfritt

2,0 mkr till 3,28% tom 2025-12-29 — Amorteringsfritt

Not 8 Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckning
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2024-12-31
548 099

0

548 099
-452 099
-24 000
-476 099

72 000

2024-12-31

29 655 000
29 655 000

2024-12-31

35000 000
35000 000

11(12)

2023-12-31
428 099
120 000
548 099

-428 099
-24 000
-452 099

96 000

2023-12-31

29938 750
29 938 750

2023-12-31

35000 000
35000 000
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Den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Simon Osterstrém Thomas Lundell

Ordf6rande Ledamot

Mikael Lidman Bjorn Karlsson

Ledamot Ledamot

Anna Elgebrant Rekstad Elisabeth Sjoberg Waszkiewicz
Ledamot Ledamot

Revisorspateckning

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

Deloitte AB

Sebastian Stalbrand
Auktoriserad revisor
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