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KALLELSE

Medlemmarna i Riksbyggens Brf Kronolotsen 1 kallas hdrmed till ordinarie
foreningsstdmma tisdagen den 24 april 2018 kl. 18:30.

Plats: Limhamns Folkets Hus

Styrelsen

Arsredovisningen finns tillganglig pa foreningens hemsida ca tva veckor fore stimman.
Kontakta styrelsen vid onskemal om att erhalla drsredovisningen i pappersformat.

DAGORDNING

16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.

Stdimmans Sppnande

Upprittande av forteckning 6ver ndrvarande medlemmar, ombud och bitréden,
faststdllande av rostlangd

Val av ordforande for stimman

Anmilan av ordférandens val av protokoliforare

Faststillande av dagordningen

Val av tvé personer att jimte ordféranden justera protokollet, tillika rostréiknare
Frédga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

Framlidggande av styrelsens arsredovisning

Framlidggande av revisionsberéttelsen

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékningen

Beslut i anledning av foreningens resultat enligt den faststillda balansriakningen
Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

Beslut angéende antalet styrelseledaméter och suppleanter

Beslut om arvode till styrelse och revisorer, samt eventuella §vriga arvoden
Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt i forekommande fall val av
styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisorer (extern och intern) och suppleant

Val av representant till garagestyrelsen och garagestyrelsens arsmote

Val av valberedning

Beslut om nya stadgar for foreningen.

De nya stadgarna dr en uppdatering av tidigare stadgar med anledning av lagéndring
i Lag om ekonomiska foreningar. Detta dr andra och sista beslutet. Det forsta
beslutet dgde rum vid foreningsstimma 2017-09-20 dér samtliga rostade ja for
stadgedndring.

Av styrelsen till stimman hénskjutna frdgor samt av féreningsmedlem till
foreningsstimman i stadgeenlig ordning inkomna &renden

Gemensamt bredband

Stimmans avslutande
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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Riksbyggens Brf Kronolotsen 1 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2017.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens indamal (foreningens stadgar § 1)
Foéreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus,
mot erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslédgenheter for permanent boende om inte
annat sirskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan tidsbegréinsning.

Foreningen skall i sin verksamhet dven i 6vrigt frimja de kooperativa idéerna, i forsta hand inom
bostadsforsotjning.

Fakta om foreningen
Bostadsrittsféreningen registrerades 2005-08-25. Bolagets firma @ndrades 2010-07-16. Féreningens
nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-03-28. Féreningens nuvarande stadgar registrerades
2015-02-16.

Styrelsens séte: Skéne 1dn, Malmod kommun.

Foreningen dger fastigheten med beteckningen Kronolotsen 2 i Malmo.
Foéreningens gatuadresser: Sundskajen 2, 4, 6 och 8, 216 43 Limhamn.

Foéreningen beskattas som privatbostadsforetag, (vanligen kallat dkta bostadsrittsforening).
Foreningen har fullviardesforsikring och ansvarsforsékring for styrelsen hos RB Forsikring via
Proinova AB.

Information om foreningens lan finns specificerade i arsredovisningens noter, langfristiga skulder.

Det som &r viktigt vid bedomning av bostadsréttsforeningars ekonomi dr hur mycket pengar som blir dver
nir normalt forekommande utgifterna 4r betalda, vanligt talat kassafléde fran verksamheten.

Kassaflodet fran verksamheten skall ricka till det framtida underhallet och jamférs ddrmed med
avsittningsbehovet enligt foreningens underhallsplan.

Man brukar séga att om foéreningen har ett kassaflode fran verksamheten som overstiger
avsittningsbehovet enligt underhallsplan har foreningen ritt niva pa arsavgiften.

Foreningen har ett kassafléde pa 223 kr/kvm under 2017 (fg ar 176 kr/kvm). Budget for 2018 &r 128
kr/kvm. Avsittningen enligt underhéllsplan &r 78 kr/kvm (fg ar 78kr/kvm). Féreningen har en god och

stabil ekonomi.
0\
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Foreningens styrelse

Namn Funktion Vald t.o.m stimma
Thomas Nordendahl Ordftrande 2018

Bengt Fornander Vice Ordférande 2018

Christer Palmkvist Sekreterare 2019

Kenan Gokovic Ledamot 2019

Mattias Roth Ledamot/teknik 2018

Conny Andersson Ledamot/RB 2018

Helén Berglund Suppleant/RB 2018

Maria Stertman Suppleant 2019

Malin Dahlberg Suppleant avgatt 2017-09

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantrdden samt 2 extra
foreningsstimmor.

Foéreningens firma har tecknats, forutom av styrelsen, av tva ledamoéter i forening.

Revisor
Auktoriserad revisor som KPMG utser. Av féreningen vald internrevisor, Lena Rothman.

Valberedning

Carina Fornander (sammankallande) och Maud Lundh

Forvaltning

BoNea Foérvaltning AB har enligt avtal skott den ekonomiska foérvaltningen &t féreningen.
Mollebackens fastighet & Tradgardsservice har svarat for den tekniska forvaltningen tillsammans med
styrelsen.

Information om fastigheten
Fastigheten Malmo Kronolotsen 2 har en tomtareal om 7 993 kvm.
Marken innehas med tomtritt. Avtalet géller oforéndrat t.o.m. 2021-12-31 med en érlig avgéld pa
1 581 526 kr.

Foéreningens byggnader uppfordes under 2007, inflyttning pabérjades i andra kvartalet 2007.
Virdeéaret for fastighetsbeskattning dr 2007. Information om taxeringsvirden finns specificerade i
arsredovisningens noter, byggnader.

Foéreningens byggnader inneh6ll vid verksamhetsarets slut totalt 109 ldgenheter. 95 (fg ar 92) ldgenheter
4r upplatna med bostadsritt och 14 (fg ar 17) &r hyresritter. Till fastigheten hor ocksé 6 lokaler.

Den totala boytan uppgar till 9 642 kvim bostadsarea. Lokalytan dr 613 kvm.
Liagenhetsfordelning:

21 stycken 2 rum och kk

57 stycken 3 rum och kok

21 stycken 4 rum och kk

10 stycken 5 rum och kok

Foéreningen har 6 uthyrmingsbara lokaler.

Foreningen &dger tillsammans med RBF Kronolotsen 2 ett garage under mark, dir foreningens andel &r
56 %. Garaget hyrs av Kronolotsen Parkering AB som i sin tur sk&ter forvaltning av garaget.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ordinarie foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2017-04-25 pa Folkets Hus i Limhamn. 40st rostberéttigade
medlemmar var nérvarande.

Foreningsaktiviteter under aret
Vid ett tillfille har bostadsrittsinnehavarna samlats for att gemensamt stdda och forbittra den yttre
miljon.

Under aret har féreningen samarbetat med grannforeningen, Brf Havsglimten. Bl a genom boulespel och
innebandy i Friskis och Svettis lokaler.

Fé6reningen anordnande tillsammans med Brf Havsglimten en gloggtraff sondagen de 1/12, i samband
med att granen pa garden tdndes. Ungefér 25 medlemmar deltog.

Ovriga viisentliga hiindelser under aret
e Den stora restauranglokalen p& Ovigen har varit ledig for uthyrning under 2017.
Hemgarden i Malmd, med inriktning att starta en Montessoriverksamhet, upploste sitt avtal med
foreningen i slutet av 2016.

Styrelsen har undersokt andra vigar for att hyra ut lokalen. Bl a har méjligheten att ombilda lokalen
till bostadsritter aktualiserats. I fastighetens befintliga detaljplan anges sddana mojligheter.
Féreningen har under vintern/varen diskuterat en sadan fordndring med Fastiq AB.

Efter en extrastimma som genomfSrdes i januari 2017 skrevs ett 6verlatelseavtal mellan foreningen
och Fastiq AB med inriktning pa att prova mdjligheten till en sddan ombildning. En planritning som
underlag for processen togs fram under sommaren. Forslaget presenterades for
Stadsbyggnadskontoret. Under augusti lamnade Stadsbyggnadskontoret bygglov om att ombilda tva
lokaler till sju bostadsritter. Fastiq AB medverkar under byggprocessen som totalentreprentr och
siljare av bostadsritterna under perioden fram till maj 2018. Déarefter 6vertar foreningen ansvaret for
ytterligare sju bostadsritter inom ramen for sin verksamhet. Ett upplételseavtal har dokumenterats for
respektive bostadsritt med Brf Kronolotsen som upplatare och med Fastiq AB som forvirvare. I
samband med upplételseavtalet som togs fram i november 2017 Sverforde forvarvaren 1 847 500
kronor till upplétaren. Ett startbesked delgavs under december 2017.

e Fran juli 2017 har foreningen mgjlighet att ombilda sina hyresritter till bostadsrétter. Tre hyresritter
har 6verldmnats till foreningens styrelse under 2017 och sélts som bostadsritter. Féreningens intikt
for bostadsritterna uppgick till 4 621 024 kronor.

e Intdkten for tva lokaler och tre bostadsritter under 2017 dr placerade med en intéktsréinta pa
0,4 % hos SBAB.

e Foreningen har vidare 16st ett 1an under oktober 2017 motsvarande 3 200 000 kronor med
Stadshypotek som langivare.

e I arsredovisningen for hela aret 2017 anges att det totala antalet l14genheter uppgar till 109 stycken
lagenheter, varav; 95 bostadsritter, 14 hyresldgenheter och 6 lokaler.

e Avtalet med IL recycling AB om forenings miljohantering har upphort. Fran 1/9 2017 skoter
Ohlssons AB motsvarande hantering i foreningens miljorum.



Riksbyggens Brf Kronolotsen 1 5019
Org.nr 769612-9449

e Under en extrastimma i september 2017 hanterades foljande fragestéllningar:
o Forslag till stadgedndring
o Garagebolagets framtida organisering
o Kollektivt bredband

Antalet medlemmar uppgick till 30 rostberéttigade

o Nytt forslag till andrad lydelse i Lagen om ekonomiska foreningar (LEF) redovisades.
Stimman beslutade enligt det nya lagforslaget. Forslaget ska slutligen behandlas vid
kommande arsstdimma 2018.

o Styrelsens forslag till stimman, &r ett aktiebolag inom ramen for samfillighetsféreningen som
hanterar foreningarnas inre och yttre gemensamhetsytor. Féreningarna &r, var och en, dgare
med verksamhetsansvar som taxeringsenhet utan vinstdrivande intresse och ddrmed
momsbefriade. Stimman beslutade enligt styrelsens forslag.

o En majoritet av stimmans medlemmar rostade for styrelsens forslag om att inrétta kollektivt
bredband genom avtal med Telia som omfattar;

- Bredband 100/100

- TV lagom

- Bredbandstelefon

- Kostnad pa 229 kr/méan. Beslutet innebér att foreningen star fér ménadskostnaderna
under de sex forsta manaderna efter att avtalet borjat gilla.

Underhall och underhillsplan
e For att samla foreningens tekniska forvaltningsansvar har styrelsen tagit initiativ till ett avtal med
SBC (Sveriges Bostadsritts Centrum AB) avseende en samordnad tekniks forvaltning. Avtalet
tecknades under varen 2017 och omfattar underhéllsplan, tekniks forvaltningsadministration (offerter,
avtal, besiktningar, felanmélan och mm), uppfoljning.

e Den digitala kommunikationen mellan SBC och foreningens tidigare fastighetsskotare har skapade
fordrojningar och brister under host/vinter 2017 bl a avseende kommunikationssystemet for att
formedla information, t ex i samband med felanmélningar. Féreningen har beslutat att ytterligare
utveckla avtalet med SBC genom att knyta d&ven den 16pande tekniska fastighetsskétseln till SBC.

e SBC tog fram och redovisade en ny underhdllsplan i november 2017. Planen har bland annat fungerat
som underlag f6r foreningens underhéllsplanering infér budgetarbetet 2018. Planen bygger pa
tekniska planeringsforutséttningar fram till ar 2046.

e Virmeatervinningen dr genomford infor 2017 och prognosen for éret visar pa besparingar av
driftskostnaden avseende virme/fjarrvirme med ca 300 000 kronor.

e Under 2017 identifierades en del fastighetsskador. Sedan drygt ett &r tillbaka finns en skadeanmélan
om att det tringer in vatten i ldgenheter i 4A samt att fastigheten far in vatten i entréerna och i
glaspartierna i trapphusen. Hela 2017 har foreningen pé olika sétt forsokt eliminera skadorna.

Foéreningen har haft kontakt med den ursprungliga totalentreprendren, Sundsprojekt, for att hantera
dialogen med forsdkringsbolaget om skadorna. SBC medverkade i detta arbete. Sundsprojektet ansag
dock att foreningen kunde avvakta med ett mote till hosten 2017. Tillsammans med SBC har
foreningen haft kontakt med olika besiktningsmaén for att bedoma skadan/skadorna. Bl a har
Anticimex undersok fasaden for ingdende vattenskada i 4A. Besiktningsprotokollet finns
dokumenterat och forhallandet &r beskrivit. Styrelsen beslutade att sétt upp ett yttre skydd som
sdkerhet under varen 2017.



Riksbyggens Brf Kronolotsen 1 6 (19)
Org.nr 769612-9449

Under hosten gjorde AF ytterligare en besiktning infor motet om eventuellt skadestind hos
forsakringsbolaget och/eller Sundsprojektet. AF kallade totalentreprendren och entreprendrens
underleverantorer samt foretradare for foreningen till en gemensam besiktning. Motet fungerade som
underlag for AF.s besiktningsrapport om ligenhetsskadan och de vattenskadade entréerna.

Bégge besiktningarna papekade de aktuella férhallandena men ingen av besiktningarna kunde ange
orsaken till den uppkomna skadan. SBC.s jurist har i brev patalat bristerna och kravt att
Sundsprojektet ska ga in och ritta till skadan. Sundsprojektet har under 2017 inte reagerat pa
uppmaningen. SBC fortsitter att utreda orsaken till skadan for att bedoma vilka atgérder som krévs
for att avldgsna skada.

Under inledningen av 2018 4r nésta steg att Glasmilj6é avvaktar bittre viader for att dreva glaspartierna
i entréerna medan Electro-Habe ska éterstilla genomforda prov i tegelfasaden och dreva glaspartierna
i trapphuset i 4A. Foreningens ambition &r att fastigheten genom de planerade insatserna ska kunna
avhjilpa skadorna. Under 2018 fortsétter foreningen, med stéd av SBCs jurist, prova mojligheten att
fa kostnaderna finansierade.

Framtida underhall
En ventilationsbesiktning genomfordes under 2017 som underlag fér kommande ventilationsjusteringar.
Ett steg i det fortsatta arbetet med tidigare genomforda OVK-arbeten. Under hosten 2017 har foreningen
meddelat om fortsatt bearbetning av ventilationssystemet genom en av Bengt Dahlgren Syds
underentreprenér. Insatsen ir planerad under perioden januari/februari 2018.

Styrelsens informationspolicy
Styrelsen har en policy for information/kommunikation dér grunden é&r att all medlemsinformation som
ska delges vara medlemmar ska:
1. Besta av samma information till alla
2. Delas samtidigt till alla medlemmar.

Informationskanalerna é&r:

1. Anslag i trapphus/anslagstavlor (information som berdr alla som av olika anledningar vistas i
fastigheten)

2. Hemsidan (information som berdér medlemmar, men som dven kan vara intressant for externa
besékare pa hemsidan t ex méklare)

3. Direktinformation ca varannan manad (medlemsinformation som bara ror medlemmar och som
delas ut i respektive postpack)

4. Expeditionstider i styrelserummet Sundskajen 4a ca en gang per manad dit medlemmar/boende
kan komma med fragor, idéer och synpunkter.

Utover dessa kanaler halls en érlig information i samband med ordinarie féreningsstimma samt extra
informationsméte om och nér styrelsen bedomer att det finns ett sirskilt behov.

Medlemsinformation

Medlemsantalet
Medlem &r den som innehar bostadsritt i foreningen. Vid arets slut var antalet medlemmar 140 st. Vid
foreningsstimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare. Totalt har 33 st 6verlatelser med

upplatelser dgt rum under 2017.
\
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Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kparen och

Overlatelse- och pantsiittningsavgift

pantsittningsavgift betalas av pantsittaren. Overlatelseavgift = 2,5% av prisbasbelopp och
pantsittningsavgift = 1,0% av prisbasbelopp.
Prisbasbeloppet ar 2018 dr 45 500 kr (&r 2017, 44 800 kr)

Flerarsoversikt

Belopp i tusentals kronor.
Nettoomsittning

Arets resultat

Totalt eget kapital
Balansomslutning

Soliditet

Bokfort virde, byggnader och mark
Taxeringsv., byggnader och mark
Taxeringsvirde, byggnader

Arsavgift kr/kvm

Laneskuld

Laneskuld kr/kvm
Belaningsgrad

Amortering under aret
Medelrinta

Likvida medel

Likviditet

Kassafléde, kr/kvm
Avsittning yttre fond, kr/kvm

Arsavgifter
Arsavgifterna 4r fn 824 kr/kvm. Arsavgifterna for 2018 forvintas vara ofériandrade.

2017
10 418
-450
190 307
348 032
54,7%
336 505
247 666
172 400

824

151 921
17673
61%
4425
1,61%
6 490
161%
223

78

Forklaring av vissa benimningar i flerarsoversikt.

Soliditet = totalt eget kapital/balansomslutning

Bankskuld kr/kvm bostadsrittsyta

Belaningsgrad = bankskuld/taxeringsvarde

2016
10 733
95

183 827
343 946
53,4%
335375
247 666
172 400

824

156 346
18 682
63%
763
1,90%
2 466
106%
176
78

Likviditet = (likvida medel + kortfristiga fordringar)/kortfristiga skulder
Operationellt kassaflode per kvm = (resultat + avskrivningar + periodiskt underhéll)/(kvm bostadsyta + lokalyta)
Auvsittning yttre fond, kr/(kvm bostadsyta + lokalyta)

A\

2015 2014
10942 11578
-870 -39
183 922 184 792
344 908 344 801
53,3% 53,6%
337113 338 850
214 466 209 266
163 200 158 000
857 942
157 108 157 408
18 773 18 808
73% 75%
300 300
2,18% 2,98%
4567 4127
174% 165%
109 206

49 49

7(19)

2013
11 908
1053
184 831
344 675
54,0%
340 588
209 266
158 000

971

157712
18 845
75%
300
3,48%
2538
165%
140
49
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Eget kapital

Forindringar i eget kapital
Insatser
Belopp vid arets ingdng 187 655 500
Disp. enl. stimmobeslut
Fo6randring under aret
Ianspréaktagande av yttre fond
Avsittning till yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang

4778 250

192 433 750

Resultatdisposition

Foreningsstimman har att ta stéllning till:

Ansamlad forlust
Arets avsittning till yttre fond

Upplatelse-
avgifter
0

2151250

2151 250

Ianspraktagande ur yttre fond, periodiskt underhall

Arets resultat
Till stimmans forfogande

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Till ansamlad forlust 6verfors

Underhalls-
fond
2 651 605

-522 869
800 000

2928 736

-6 479 920
-800 000
522 869
-449 521
-7 206 572

-7 206 572

Balanserat

resultat
-6 385 247

-94 672

522 869
-800 000

-6 757 050

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande

resultat- och balansriakning med tillhérande tilliggsupplysningar.

8 (19)

Arets

resultat
-94 672
94 672

-449 521
-449 521
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Resultatrikning

Rorelseintiikter

Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhéliskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

AN bW

2017-01-01
-2017-12-31

10418 112
10 418 112

-5 677 181
-356 977
-151 060
-2 215255
-8 400 473

2 017 639

7374

-2474 534

-2 467 160

-449 521

-449 521

-449 521

9 (19)

2016-01-01
-2016-12-31

10 733 407
10 733 407

-5 693 530
-119 501
-148 962

-1 899 836

-7 861 829

2871578

8590

-2 974 841
-2 966 251
-94 673

-94 673

-94 673
T
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Inventarier, installationer

Pagéende byggnation

Summa materiella anliiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar
Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12
13

14

2017-12-31

336 504 608
155 863

0

336 660 471

51 000
336 711 471

1 992 901

0
2 837 679
4 830 580

6 490 031
11 320 611

348 032 082

10 (19)

2016-12-31

335374 940
318 005
3096 067
338 789 012

51 000
338 840 012

1734279
1

905 463
2 639 743

2 466 444
5106 187

343 946 199
v
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Avsittningar

Langfristiga skulder
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

Not

15

16, 17

16

18
19

2017-12-31

194 585 000
2928 736
197 513 736

-6 757 051
-449 521
-7 206 572

190 307 164

0

150 695 833
150 695 833

1225000
705 102
18 194
333102
4747 686
7 029 085

348 032 082

11 (19)

2016-12-31

187 655 500
2 651 605
190 307 105

-6 385 247
-94 673
-6 479 920

183 827 185

200 000

155120 833
155 120 833

1225 000
536 330
15239
287 398
2734214
4798 181

343 946 199
|
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Bokslut 2017-12-31 foljer aktuellt regelverk for redovisning enligt K2. For 6kad jamforbarhet mellan
aren i aktuell arsredovisning dr dven bokslut 2016-12-31 resultatrdkning med kopplade noter anpassade
till detta regelverk.

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart 6ver férvéntade
nyttjandeperiod. Tillkommande virdehtjande utgifter skrivs av linjért enligt forvantad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider och metoder tillimpas

Byggnader 200 ar linjér
Inventarier och installationer 5ar linjér
Eget kapital

Fran och med 2014 har principen for redovisning av avsittning och ianspraktagande till/fran
underhéllsfond #ndrats. Tidigare har stimman beslutat om avsittning och ianspraktagande, fran och med
2014 #r styrelsen beslutande avseende avsittning och ianspréktagande. Detta innebér att &rets avséttning
och ianspréaktagande redovisas som omforing i Eget kapital samma ar.

Fordringar
Fordringar har uttagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fond fér yttre underhall

Underhall utfort enligt underhéllsplan bendmns som periodiskt underhéll. Avsittning enligt plan och
ianspréktagande for genomforda atgirder sker genom Sverforing mellan fritt och bundet efter kapital efter
beslut av styrelsen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsférening, som skatteméssigt dr att betrakta som en privatbostadsforetag, belastas vanligtvis
inte med inkomstskatt. Beskattning med 22% for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t.
ex. avkastning pa en del placeringar. Féreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott

uppgéende till 0 kr.
A\
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgift fran bostadsritter

Hyresintékter, bostdder

Hyresrabatter

El bostdder ej momspliktig

Hyresintikter, lokaler

Hyresintikter, lokaler, ej momsregistrerade
El, momsregistrerade lokaler

Varmvatten, ej momsregistrerade lokaler
Hyresintdkter, garage

Fastighetsskatt, lokaler

Fastighetsskatt, ej momsregistrerade lokaler
Intékt fran 6vernattningsldgenhet
Andrahandsuthyrning, avgift

Overlatelser och pantforskrivelser

Ovriga intikter

Summa

Not 3 Drifts- och underhallskostnader

Lopande underhall, se spec. nedan

Periodiskt underhall enligt underhéllsplan, se spec. nedan

El

Uppvéarmning

Vatten och avlopp

Avfallshantering och sopsugsanldggning
Besiktning / Tillsyn
Fastighetsforsékring

Tomtréttsavgild (16ptid t o m ar 2021-12-31)
Kabel-TV

Fastighetsskotsel

Lokalvard

Tradgardsskotsel

Teknisk forvaltning

Fastighetsskatt, lokaler/garage
Kommunal fastighetsavgift, bostéader
Forbrukningsinventarier/material
Aterbéring fran Riksbyggen
Administrativ férvaltning
Pantséttnings- och 6verlatelseavgift
Befarade forluster pa kund- och hyresfordringar
Driftsuppf6ljning / Elavldsning
Medlemskap i Branschorganisation
Avsittning investeringsmoms
Foreningsverksamhet, foreningsstimma
Ovriga forvaltningskostnader

Summa

2017

6 977 185
1747 036
0

409 022
195 157
111 299
5006

147 257
733 600
15437
9262
23450
1867
32389

10 145

10 418 112

2017
414 152
522 869
824 891
887519
230 807
135 361

9877

95 480

1 581 526
60112
266 892
184 115
0

117 059
146 660
71613
50 480
-2592
143 725
32480

0

23 348
23 664
-200 000
14 130
43013
5677 181

13 (19)

2016

6 897 360
2 045 006
-14 400
425 942
304 197
73333
4268

161 668
677 600
25 669
6175

32 400

11 075
31265
51849
10 733 407

2016

540 422
0

677 744
1200 057
238196
160 289
0

84916
1581 526
59 987
195 859
237821
4329

0

146 660
69 106
45 525

-2 592
113 940
31453
-25 690
24769

17 356
200 000
27 365
64 492
5693 530\
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Specificering av lI6pande underhall

Ink&p material och varor till underhall/reparation 23302 43 632
Bostider 98158 141 312
Gemensamma utrymme 18 562 24 826
Installationer 221 843 301 649
Fastighet utvandigt 28 224 7 999
Markytor 9 949 358
Garage och p-plats 14114 20 646
Summa 414152 540 422

Specificering av periodiskt underhall

Bostéder 149 881 0
Bostédder mélning 89 356 0
Installation ventilation 85032 0
Huskropp utvindigt fonster 21 089 0
Huskropp utvandigt dvrigt 52 738 0
Garage och p-plats 84 639 0
Besiktning 40 134 0
Summa 522 869 0
Not 4 Ovriga externa kostnader
2017 2016
Extern revisor 52 519 13780
Underhallsplan 77 876 0
Konsultarvode 217 995 71 342
Juridiska atgérder 0 26250
Ovriga externa tjénster 8587 8129
Summa 356 977 119 501
Not S Personalkostnader
2017 2016
Styrelsearvode enligt stimmobeslut 112 250 110 500
Valberedning 0 6 000
Ovriga arvode fortroendevald 6 500 0
Bilerséttningar 573 0
Sociala avgifter 31737 32462
Summa 151 060 148 962
Not 6 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar
2017 2016
Avskrivningar byggnad 1233 604 1233 448
Avskrivningar tomtrétt 504 246 504 246
Avskrivningar inventarier och installationer 477 405 162 142
Summa 2215255 1 899 836

/e
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Not 7 Riintekostnader

Réntekostnader, fastighetslan
Rénta Skatteverket, ej avdragsgill
Summa

Not 8 Byggnader

Ingaende anskaffningsvérden byggnader
Ingéende anskaffningsvédrden tomtrétt
Kylanldggning 2009

Arets forbittringar, virmeatervinning
Momsreduction byggnad

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar byggnader

Ingéende avskrivning kylanlédggning

Ingaende avskrivningar tomtrétt

Arets avskrivningar byggnader och forbttringar
Arets avskrivning tomtritt

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvdrden mark
Summa

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Fastighetsbeteckning: Malmo Kronolotsen 2

2017
2474533
1

2 474 534

2017-12-31

242 588 183
99172 470
105 937
3152 631
30150
345049 371

-4 532 700
-105 937
-1 853013
-1 548 867
-504 246
-8 544 763

336 504 608

172 400 000
75 266 000
247 666 000

336 504 608
0
336 504 608

Marken innehas med tomtritt. Nuvarande tomtréttsavtal géller t.o.m. 2021-12-31.

Virdear: 2007 Brandforsidkringsvirde: Fullvérde.

15 (19)

2016
2974 233
608

2 974 841

2016-12-31

242 588 183
99172 470
105 937

0

0

341 866 590

-3299 252
-105 937
-1348 767
-1233 448
-504 246
-6 491 650

335374 940

172 400 000
75 266 000
247 666 000

335374 940
0
335374 940

Beslut fastighetstaxering, SKV 2015-06-29 omprovning av underlag till fastighetsskatt - garageyta.

Omprévning avser beskattningsar 2013 och framét.

N
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Not 9 Inventarier, installationer

Avser inventarier och forbattringsétgérder i fastigheten.

Sammanfattning av storre investeringar

16 (19)

2014/2015 - El, virme - varmvattenmétare, 634 622 kronor, rak avskrivning t o m 2018/2019

Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 10 Pagaende nyanliggningar

Virmeatervinning garage, aktiverad i ar 2017

Not 11 Andelar
Andelar i Riksbyggen Intresseforening
Aktiekapital i Kronolotsen Parkering AB
Summa

Not 12 Ovriga fordringar

Skattekonto
Summa

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Hyresintikt garage
Tomtréttsavgild
Kabel-TV

Fortnox
Forsdkringspremier
Riksbyggen

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Summa

Ovriga forutbetalda ar 2017 avser upplatelse samt insats for Iiigenhet.\
)

2017-12-31

810 707
810 707

-492 702
-162 142
-654 844

155 863

2017-12-31
0
0

2017-12-31
1 000

50 000

51 000

2017-12-31
0
0

2017-12-31
0

790 763

15 049

293

100 253

46 321

1 885 000
2 837 679

2016-12-31

810707
810707

-330 560
-162 142
-492 702

318 005

2016-12-31
3096 067
3 096 067

2016-12-31
1000

50 000

51 000

2016-12-31
1
1

2016-12-31
1500

790 763

15 004

271

95 480

0

2 445

905 463
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Not 14 Kassa och bank

Handelsbanken, transaktionskonto
SBAB, placeringskonto
Summa

Not 15 Avsiittningar

Avsittning investeringsmoms
Summa

Not 16 Skulder till kreditinstitut

Langivare

Stadshypotek 139268-878589, lost vid ffd
SBAB 25819918, 3man 16p

SBAB 25995589

Stadshypotek 139268-955577
Stadshypotek 139268-69489

SBAB 27201822

Stadshypotek 139268-136148

Kortfristig del av langfristig skuld

Riintesats
%

3,05

0,55

1,22

3,05

1,52

1,22

1,31

17 (19)

2017-12-31 2016-12-31

1 956 631 1 440 420

4 533 400 1026 024

6 490 031 2 466 444

2017-12-31 2016-12-31

0 200 000

0 200 000
Linets Linebelopp Lanebelopp
loptid 2017-12-31 2016-12-31
2017-10-30 0 3200 000
2018-06-01 24 062 500 24 687 500
2018-06-12 25 000 000 25 000 000
2019-03-01 28 875 000 29 175 000
2020-12-01 25000 000 25 000 000
2021-06-11 29 550 000 29 850 000
2022-03-01 19433 333 19433 333
151 920 833 156 345 833
1225000 1225000

Kortfristig del av langfristig skuld 1 225 000 kronor (1 225 000 kronor), vilket &r det belopp foreningen

amorterar niastkommande verksamhetsar.

Om fem éar beridknas nuvarande skulder till kreditinstitut att uppga till, 145 795 833 kronor (155 533 333

kronor).

Not 17 Stillda siikerheter

For skulder till kreditinstitut:

Not 18 Ovriga skulder

Depositioner, kortfristiga
Momsredovisning

Personalens kéllskatt, soc. avgifter
Summa

2017-12-31 2016-12-31
158 084 000 158 084 000
158 084 000 158 084 000
2017-12-31 2016-12-31
233554 290 491

99 548 -3788

0 695

333102 287 398

L
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

18 (19)

2017-12-31 2016-12-31
Réntor for fastighetslan 96 811 145902
Forutbetalda hyror och avgifter 2614985 2420 092
Forskottsinbetalningar 758 758
Styrelsearvode 112 000 110 750
Arvode valberedning och revisor 8 000 4500
Sociala avgifter 37 704 36212
Arvode extern revision 25 000 16 000
Robotgrasklippare 4928 0
Ovr upplupna kostn, forutbet intikter 1 847 500 0
Summa 4747 686 2734 214

Ovriga upplupna kostnader &r 2017 avser 7st insatser for ldgenheter under byggnation, Fastiq.

Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen har under 2017 och under jan/feb styrelsemoten 2018 tagit foljande beslut.

Hittills planerade och beslutade fordndringar infor 2018.

- Bostadsritter: 104 1gh, som omfattar 95 befintliga Igh, 7 nya Igh i restauranglokalen och 2 hyresritter
ombildade till bostadsrétter

- Hyresldgenheter: 12 Igh, omfattande 17 Igh minus 3 sélda 1gh 2017 och 2 Igh s&lda 2018

- Lokaler: 4 lokaler, lokal 6001 och 6002 upplatna genom Fastiq ABs till 7 bostadsritter.

- Ny ekonomisk plan ska tas fram och en omrédkning av foreningens andelstal ska ske under véaren 2018.

- Ett avtal via SBC om forebyggande och permanent dterkommande slamsugning som ska tecknas snarast.

- Ett avtal ska tecknas med Anders Lindholms Rérmokeri avseende virmeanldggningen och
virmesystemet.

- Styrelsen har beslutat att 1ddan for brannbart avfall i miljorummet ska avvecklas och att
bostadsinnehavarna hinvisas till att anvianda réren vid 2B och 8B. Samtidigt har styrelsen stillt en tredje
avfallslada for kartonger/papp i bdgge miljorummen.

- Styrelsen har tagit in offert om att installera laddningsboxar i Kronolotsen 1 garageomrade. Styrelsen
har beslutat att under 2018 anta Eons forslag till laddningsboxar.

- Styrelsen har beslutat att inforskaffa 2 stycken robot- griasklippare under éret./L
\



Riksbyggens Brf Kronolotsen 1 19 (19)
Org.nr 769612-9449

Limhamn 2018- &% -2.C

~

(\,\ [ Lb‘j)

Bengt Fornander

THomas Nordendahl
Ordforande

W@C\N&*

Christer Palmkvist Kenan Gokovic

Mattias Roth Conny Andersson
ledamot Riksbyggen }Bj
Pt Pl

Vir revisionsberittelse har limnats Z?73 &

KPMG AB
Csa—~— Leociisbim —
Peter Cederblad Lena Rothman

Auktoriserad revisor Av foreningen vald revisor



1 .

VISIONSDere

Till féreningsstdmman i Riksbyggens BRF Kronolotsen 1, org. nr 769612-9449

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Riksbyggens BRF Kronolotsen 1 fér ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och d&ndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den intema kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppnéa en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska besiut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptédcka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre @n for en vésentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fiasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet f6r revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksé in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisoms ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och ddrmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggens BRF Kronolotsen 1 fér ar 2017
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandiar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om néagon styrelseledamot i
nagot véasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen,
eller

—— pa nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgérder eller fsSrsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéarder som utfors baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och dvriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r véasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
overtrédelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Ovrig upplysning:

Som framgar av arsredovisningen har styrelsen bedomt byggnadens nyttjandeperiod till 200 ar. Detta medfér en férhallandevis lang avskriv-

ningstid och en motsvarande lag arlig kostnad for avskrivning.
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