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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Kronhjulet, org.nr 769622-5544

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Kronhjulet fér rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat for ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med c%rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r
tillrackliga och &ndamélsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
rattvisande bild enligt ﬁrsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den
bedémer ar nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte inneh3ller nﬁgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar s3 &r
tillampligt, om férhllanden som kan paverka
férmagan att fortsétta 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 uppné en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att l&mna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hig grad av sakerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptéacka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vdsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn
dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptédcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an foér en vasentlig
felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstielse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse fér
var revision for att utforma gransknings3tgarder
som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

s drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av érsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhdllanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den évergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande

v



Deloitte.

transaktionerna och hdndelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi m8ste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de 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
utfért en revision av styrelsens forvaltning fér Brf
Kronhjulet fr rakenskaps8ret 2016-01-01 - 2016-12-
31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar 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
tillréckliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller
férlust. 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 p3
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angeldgenheter, Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s att
bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhédmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna beddma om nadgon styrelseledamot i
nﬁgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
négon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

« pa ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart m3l betriffande revisionen av férslaget till

dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller fsrsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
férlust inte &r férenligt med bostadsréattslagen.

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
férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omr8den och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dér avsteg och évertrédelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi g8r igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
tgérder och andra forhdllanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f&r vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsréattslagen.

Ostersund den 3 maj 2017
Deloitte AB
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Auktoriserad revisor
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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Kronhjulet far harmed avge drsredovisning for rikenskapsaret
1 januari 2016 t.0.m. 31 december 2016, vilket ar foreningens fjérde verksamhetsar.

Om inte sirskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregiende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadslégenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegréinsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anviindas som komplement
till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt r den ritt i foreningen som medlem har pa grund av
upplételsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig anskan om medlemskap
kom in till féreningen avgdra frdgan om medlemskap.

Styrelsen har sitt séte i Goteborgs kommun,

Foreningens fustighet
Féreningen har den 5 maj 2014 forvérvat fastigheten Sannegarden 7:11 i Géteborgs kommun. Lagfart
erhdlls den 25 november 2015.

Foreningen har tecknat totalentreprenadavtal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av foreningens
hus. P4 foreningens fastighet har det uppforts tva flerbostadshus i sex vaningar med totalt 77
bostadsréttsldgenheter, total boarea ca 5 038 m2, och en lokal med en total lokalarea om ca 69 m2.
Foreningen disponerar 42 parkeringsplatser varav 41 i garage.

Fastigheten &r fullvardesforsikrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymmen

[ fastigheten finnas det en undercentral for distribution av fjarrvirme och varmvatten, elcentral/elrum,
flaktrum och telerum. I fastigheten finns det dven tre hissar med entréer och trapphus liksom cykelrum,
barnvagnsrum, stadrum, fastighets- och rullstolsforrad.

Gemensamhetsanldggning

Foreningens fastighet deltar i gemensamhetsanldggningen Sannegérden GA:10 avseende sopsug, vilken
forvaltas av Eriksbergs samféllighetsforening. Andelstal kommer att 3sittas utifran kvm BTA ovan mark
och beslutas i kommande anlidggningsforrittning.

Foreningens fastighet deltar ocksa i gemensamhetsanléggning avseende kérytor och portar i garage
tillsammans med fastigheten Sannegérden 7:10.

Féreningens fastighet deltar vidare i gemensamhetsanléggning avseende vatten, vattenledningar, spill-
och dagvattenledningar samt eventuellt andra for foreningens fastighet erforderliga gemensamma
anldggningar. Andelstalen for framtida drift och underhéll kommer faststillas for deltagande fastigheter
vid kommande anldggningsforrittning.
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Foreningen kommer fram till det att gemensamhetsanlaggningarna #r registrerade debiteras en sérskild
ersdttning om 100 000 kronor per ér i enlighet med paragraf angéende gemensamhetsanliggning i
kopekontraktet.

Visentliga servitut
Féreningens fastighet belastas av servitut avseende spillvattenledning till forméan for fastigheten
Goteborg Rédjan 727:38.

Foreningens fastighet belastas av servitut avseende riitt att anligga, bibehélla och underhalla 33 st
parkeringsplatser, tillika rétt att anvéinda erforderliga korytor for in- och utfart till forman for fasti gheten
Sannegérden 7:9. Servitutet kommer delvis att upphévas och &ndras till att endast avse sju
parkeringsplatser inom fastigheten Sannegérden 7:5.

Foreningens fastighet belastas av servitut avseende ritt att griiva upp marken for dtkomst till garagetaket,
som ligger under foreningens fastighets gard och uteplatser, till fsrman for fastigheten Sannegarden 7:10.

Foreningens fastighet belastas av servitut avseende riitt att anviinda utrymmet ovanfor 3D-utrymmet som
skyddszon for garage till fsrmén for fastigheten Sannegarden 7:10. Skyddszonen stréicker sig upp till
markytan fran grinsen for 3D-utrymmet.

Foreningens fastighet belastas ocksa av servitut avseende ritt att anligga, se till, bibehalla, underhalla och
fornya dréneringsledning mellan punkt A och B till forman for fastigheten 7:10.

Foreningens lokaler
Kontrakten p4 foreningens lokaler loper enligt foljande:

Hyresgést Lokaltyp Moms Yta m2/platser  Loptid t.o.m.
Snabbmatsgruppen AB Servicebutik/café ja 69 2020-12-31

Féreningen &r redovisningsskyldig for mervérdesskatt for uthyrning av lokaler. Féreningen har 2016
erhallit 364 707 kronor i aterbetald mervirdesskatt hianforlig till byggkostnaden for lokal. En
forutsittning for att foreningen inte skall bli dterbetalningsskyldig for den &tervunna investeringsmomsen
dr att uthyrning av lokal sker till hyresgést som bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet under minst
10 ér. Entreprendren garanterar hyresintikten t.o.m. den 25 februari 2018 i sédan omfattning att den
sammanlagda intéikten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Foreningens skattemdssiga status
Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen #r en dkta
bostadsrittsforening.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forvirvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgdngens marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvirvat fastigheten direkt fran
Entreprenéren till marknadsvérde. Detta innebir att fastigheten inte har varit foremal for nagon
underprisdverltelse. Dérmed finns det inte nagon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgifi/fastighetsskatt

Byggnaderna firdigstélldes 2016 och kommer att deklareras som firdigstillda. De kommer troligen att
asdttas vdrdedr 2016. Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende bostider under uppférande t.o.m.
vdrdearet samt for fastighetsskatt avseende lokaler t.0.m. avrikningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna &r frdn och med vérdedret helt befriade frén fastighetsavgift i 15 r. Fran och med ar
16 utgdr full fastighetsavgift. For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrakningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt ett faststéllt taxeringsvérde for lokaler.
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Avsdttning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhdll #r i enlighet med ekonomisk plan berdknad till ett arligt
belopp motsvarande 30 kr/m2 boarea fér foreningens hus. Detta ska i enlighet med foreningens stadgar
ske senast fran och med det verksamhetsar som infaller nirmast efter det slutfinansiering for foreningens
fastighet har skett.

Arsavgifier

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt sjalvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska
tdcka utgifter for foreningens I6pande verksamhet samt amorteringar och avsiittning till yttre fond.
Under ar 2016 har arsavgifterna inklusive Triple Play men exklusive varmvatten (som debiteras efter
forbrukning) varit oforédndrade. Genomsnittlig drsavgift inklusive Triple Play men exklusive varmvatten
(som debiteras efter forbrukning) &r enligt ekonomisk plan 644 kr/m2.

Firvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, tridgardsskétsel, trappstadning, snérdjning, hisservice, hissbesiktning och killsortering.
Avtalet giller till den 28 februari 2018.

Hisservice och hissbesiktning ingér under garantitiden. Kostnaden fran &r 6 beriiknas till 36 000 kronor
per ar.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet giller till den 31 december
2017.

Viisentliga hiéindelser under rikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan fér foreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 14 maj 2014. Tillstind att uppléta bostadsrétt erhdlls av Bolagsverket den 21 maj 2014.

Foreningens langfristiga lan
Byggnadskreditivet dr 16st i sin helhet den 11 mars 2016.

Under dret har foreningen amorterat 1 200 090 kronor i enlighet med §verenskommen amorteringsplan,
vilket &r mer &n i den ekonomiska planen. Foreningens fastighetslan &r placerade till villkor som framgar
av not nummer 9.

Avrékning mot entreprendren

Entreprendren har svarat for foreningens lpande utgifter och har uppburit foéreningens intékter fram till
avrdkningstidpunkten i enlighet med totalentreprenadkontraktet.

Avrékningstidpunkt har faststillts till den 30 juni 2016.



Brf Kronhjulet
769622-5544 5/15

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningens investerings- och finansieringsbalans hade vid avrikningstidpunkten den 30 juni 2016
foljande utseende:

Anskaffningskostnad 233 635293 Insatser 84 840 000
Upplatelseavgifter 97 035 000
Lan 52 125 000
Atervinning ay
investeringsmoms -364 707
233 635293 233 635293

Anskaffningskostnaden for féreningens hus uppgér till 233 635 293 kr.

Inflyttningen i foreningens fastighet pabérjades under oktober 2015. Samtliga bostadsritter i foreningen
var upplétna vid &rets slut. Under aret har sex (sju) bostadsritter verlatits. Styrelsen har under aret
medgivit att tre ldgenheter upplatits i andra hand.

Féreningens fastighet godkéndes vid en slutbesiktning 25 februari 2016.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets borjan 120

Antalet tillkommande medlemmar under réikenskapsaret 13

Antalet avgdende medlemmar under rikenskapsaret 15

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets slut 118

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdimma den 15 juni 2016 haft féljande sammanséttning;
Nikola Vorkapic Ledamot Ordftrande
Annika Ling Ledamot

Elin Duvdahl Ledamot

Lars Telja Ledamot

Filip Hasselberg Ledamot

Magdalena Radtke Suppleant

Robin Grangvist Suppleant

Mikael Bodin Suppleant

Michael Simoen Suppleant

Vid foreningsstimman avgick Lars Boberg, Anders Bergstrom, Bengt Gabrielii och Carina Mogren ur
styrelsen.

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen, av tvé styrelseledaméter i forening.

Styrelsen har under éret hallit tio (en) st protokollférda sammantriden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsékring tecknad hos forsakringsbolaget Trygg Hansa.
Revisorer

Deloitte AB Ordinarie

Huvudansvarig Elisabeth Hallstrém

Deloitte AB Suppleant
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Valberedning

Siv Brick Sammankallande
Caroline Persson

Mattias Ahlgvist

Malin Gérdin

Féreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 14 maj 2014,

Flerarsoversikt

2016
Resultat enligt resultatrdkningen tkr 432
Arets bokfrda avskrivningar pa byggnad tkr 643
Resultat exkl. avskrivningar tkr 1 075
Arets amorteringar tkr -1200
Arets likvidunderskott tkr -125
Nyckeltal

2016
Nettoomsiéttning tkr 2993
Resultat efter finansiella poster tkr 432
Soliditet % 77,6
Bokfort vérde pa fastigheten per m2 boarea kr 46 247
Lan per m2 boarea kr 10 108
Lan per m2 boarea och lokalarea kr 9972
Genomsnittlig skuldrénta % 1,2
Fastighetens belaningsgrad % 21,86

6/15

Soliditet definieras som eget kapital i % av balansomslutningen. Genomsnittlig skuldréinta definieras som
bokford rdntekostnad omréknad till &rsrénta i forhdllande till laneskuld per 31:a december. Fastighetens
belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhéllande till bokfort viirde pé fastigheten.

Forindringar i eget kapital

Medlemsinsatser
Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter
Belopp vid érets ingang 57 050 000 62 760 000
Okning av medlemsinsatser 27 790 000 34275000

Arets resultat
Belopp vid érets utgdng

84 840 000 97 035 000

Arets
resultat
0

432 475
432 475

(<‘3
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stér foljande medel:

Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rikning

Totalt

Féreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

tilldggsupplysningar.

432 475

432 475

432 475

432 475



