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Att bo i bostadsratt

En bostadsrittsforening ér en ekonomisk
forening dér de boende tillsammans dger
bostadsrittsforeningens byggnader och mark.
Marken kan alternativt innehas med tomtritt.
Som #gare till en bostadsritt dger du ritten att
bo i ligenheten. Tillsammans med dvriga
medlemmar i féreningen har du ansvar for
fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldig-
heter gentemot féreningen delas av de bo-
ende. Det unika med bostadsritt 4r att man
gemensamt bestimmer och tar ansvar for sin
boendemiljs. Det hir engagemanget skapar
sammanhéllning och trivsel, samtidigt som
kostnaderna for t ex Iopande skotsel, drift och
underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har
du stora mdjligheter att paverka ditt boende.
Pa foreningsstimman kan du paverka de
beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa
styrelse for bostadsrittsféreningen. Styrelsen
har ett stort ansvar for foreningens operativa
verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften
sé att den tdcker foreningens kostnader. Du
kan péverka vilka fragor som ska behandlas
genom din ritt som medlem att 14mna mot-
ioner till stimman. Alla motioner som lam-
nats in i tid behandlas pa stimman. Alla med-
lemmar har ritt att motionera i fragor de vill
att stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjande-
rétt till sin bostad pa obegrédnsad tid. Man har
ocksé vardplikt av bostaden och ska pé egen
bekostnad halla allt som finns inuti ldgenhet-
en i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas
eller 6verlatas p4 samma sitt som andra till-
géngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv
sin hemf6rsidkring som bér kompletteras med
ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta teck-

nats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstill-
lagget omfattar det utbkade underhallsansva-
ret som bostadsrittshavaren har enligt bo-
stadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostads-
réttsforeningen med hela eller delar av fastig-
hetsf6rvaltningen. Det ér styrelsen som be-
stimmer vad som ska ing i forvaltningsupp-
draget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkro-
relseforetag och en ekonomisk forening, med
bostadsrittsféreningar och byggfackliga or-
ganisationer som storsta andelsédgare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar
bostidder med huvudinriktning pa bostadsrét-
ter. Vi #r ett servicefretag som erbjuder
bostadsrittsforeningar ett heltdckande for-
valtningskoncept med ekonomisk forvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice och
fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor
ocksa gemensamma upphandlingar av olika
tjdnster t ex fastighetsel och forsékringar som
de bostadsrittsforeningar som #r kunder hos
Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksambhet 4r i sin helhet
kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO
9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfar-
dade av ett oberoende certifieringsorgan ef-
tersom vi tycker att det dr viktigt att vara
kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har den
kapacitet och kunskap som krévs for att full-
gora vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela
tiden aktivt for att minska var paverkan pa
miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som
boendeform och for allas ritt till ett bra bo-
ende.



Dagordning vid féreningsstimma enl. § 28

Pé ordinarie foreningsstimma skall f6rekomma:

1)  Stidmmans Sppnande.

2)  Godkénnande av dagordningen.

3)  Val av stimmoordforande.

4)  Anmilan av stimmoordforandes val av protokollférare.
5)  Val av tva justeringsmin tillika rostriknare.

6) Fraga om stdimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.
7)  Faststdllande av rostléngd.

8)  Foredragning av styrelsens arsredovisning.

9) Foredragning av revisorernas berittelse.

10) Beslut om faststillande av resultat- och balansridkning.
11) Beslut om resultatdisposition.

12) Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

13) Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer for
ndstkommande verksamhetsar.

14) Val av styrelseledaméter och suppleanter.
15) Val av revisorer och revisorssuppleanter.
16) Val av valberedning.

17) Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av féreningsmedlem
anmilt drende.

18) Stdmmans avslutande.

19) Ovriga fragor
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Styrelsen for Brf Harkranken

Forva ItnlngS' far héirmed avge drsredovisning for
réikenskapsaret

berattelse 2013-01-01 - 2013-12-31

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledaméter

Fredrik Holmeros Ordférande
Tina Holm Vice ordforande
Anette Helge Sekreterare
Erik Eriksson Ledamot

Carin Cavalli-Bjérkman Ledamot

Ove Andersson Ledamot

Owe Stolpe Ledamot/kassor
Styrelsesuppleanter

Gustav Jonsson
Jonas Fornstedt

I tur att avga 4r ledarmoterna Anette Helge, Erik Eriksson och Carin Cavalli-Bjérkman samt suppleanten Jonas
Fornstedt.

Ordinarie revisorer

Gundula Aalto Foreningsvald revisor
Engzells revisionsbyrd AB Auktoriserad revisor
Revisorssuppleanter

Lisa Huge Foreningsvald revisor
Winthers Revisionsbyrd AB Auktoriserad revisor
Valberedning

Daniel Sillén

Ellinor Hoas
Torbjérn Gunnarsson
Maria Fredriksson

Firmateckning

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen iger fastigheten Lysmasken 1-4 och Harkranken 1-4 i Stockholm kommun. P4 fastigheten finns 7
byggnader med 83 ligenheter uppforda. Byggnaderna #r uppforda 1990-1991. Fastighetens adress dr Kalmgatan
38-46 i Stockholm.

Marken innehas med tomtritt genom ett tomtrittsavtal med Stockholms kommun. Avtalet géller oférandrati 10 &r
t.0.m. 2020-07-01. Fran 2012-07-01 géller den nya avgilden fullt ut, den uppgar till 610 800 kr.

Ligenhetsfordelning:
1rok 1,5rokvrd  1,5rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok S:a
3 1 3 16 25 14 20 1 83

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage

4 67
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Total bostadsarea: 8 051 kvm
Total lokalarea: 911 kvm
Total area: 8 962 kvm

Fastigheterna #r fullvdrdeforsikrade i Lansforsékringar.
Bostadsrittstilligg bekostas av foreningen.

Underhall och miljo

Arets underhall
Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 441 tkr och planerat underhall for 1 505 tkr.
Kostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatréikningen.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling
Allmant
Foreningen har under aret hallit ordinarie &rsstimma den 13 maj 2013. Styrelsen har hallit 10 protokollforda

sammantriden.

Ekonomi

Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
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2009 2010 2011 2012 2013

—4— Rénta, kr/ kvm
—il— Driftskostnad, kr/ kvm

Resultat och stéllning (tkr) 2013 2012 2011 2010 2009
Rorelsens intédkter 7617 7 581 7 585 7 547 7 453
Arets resultat - 698 - 855 929 551 720
Resultat efter fondforandringar - 142 3 - 30 - 76 845
Balansomslutning 158 747 159 797 158 846 158 634 156 703
Soliditet % 66% 66% 65% 65% 61%
Driftskostnad, kr / kvm 352 361 340 362 321
Rénta, kr / kvm 200 210 209 154 181
Underhallsfond, kr / kvm 192 254 350 243 173
Lan, kr / kvm 5883 5931 5978 6 026 6613

Driftskostnad ki/kvm, Rénta ki/kvm, Underhéllsfond ki/kvm och Lén kr/kvm har samtliga bostadsarea + lokalarea
som berdkningsgrund.

Arsavgifter
Foreningen fordndrade &rsavgifterna senast den 1 januari 2011 da avgifterna héjdes med 1%.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om ofordndrade &rsavgitter.

7.’
g
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Overlatelser och évriga foreningsfragor

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 8 dverlatelser av bostadsrétter skett (féregéende ar 9 st).
Av foreningens 83 lidgenheter r 74 upplatna med bostadsréitt och 9 med hyresritt (dessa ska ses som en framtida
tillgéng).

Avtal

Foreningen har b.la. féljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning

Riksbyggen Fastighetsskotsel

Com Hem AB Kabel-TV/telefoni/bredband

Tele 2 Bredband

Schlindler Hiss AB Hisservice

Securitas Overvakning garage

KTC Utrustning, dvervakning/larm undercentraler och teknikinstallationer

Styrelsens verksamhetsberattelse

2013 inleddes med en stamspolning i alla ldgenheter for att minska risken for stopp och dversvimningar. Nagra av
stammarna filmades ocks4 for att kunna goéra en bedomning av skicket och resultatet visade att det ser bra ut. I
undercentralen har styrelsen under hela 2013 1atit géra justeringar och trimning av floden i uppvarmnings- och
fliktsystem for att gora virme&tervinningen optimal och dérmed gora en stérre ekonomisk besparing. Ett viktigt
steg for att kunna gora det var att lata installera ett styr- och vervakningssystem vilket gjordes under varen. Avtal
om detta tecknades med KTC.

Under véren planterades nya trid, pelarekar, som skall véxa sig stétliga och ersitta de trdd som filldes under 2012.
De kommer, nir de fatt vixa till sig, ge en trevlig inramning pé foreningens hus. Arbetet med nya planteringar och
buskage fortsatte under 2013 men fortfarande kvarstar en del planteringar som erséttning for det som inte klarade
sig dé vi hade stdllningar runt husen 2012. De sista avskiljningarna mellan uteplatserna pa nedre plan monterades
under varen. Beskiirning av ndgra av de kvarstédende triden pa foreningens mark utfordes ocksa under varen. Tva
stiddagar arrangerades under éret.

Liksom tidigare r har det dven under 2013 gjorts fordndringar av hur foreningens sop- och atervinningsrum
disponeras for att s& manga som majligt skall utnyttja mdjligheten till sortering och atervinning. Féreningens
medlemmar #r generellt duktiga pé att atervinna.

Efter ytterligare ett inbrott i garaget under sommaren gjordes ytterligare forstarkningar och for att minska risken
for fler inbrott tecknades avtal med Securitas under hgsten om bevakning.

Tidigt uppkomna brister efter fasadrenoveringen har besiktigats och skall 4tgérdas av entreprendren men styrelsen
avvaktar garantibesiktningen som utfors efter tva ar for att kunna atgirda samtliga brister samtidigt.

Vid besiktning av ett av hustaken uppticktes trasiga tegelpannor vilka byttes. Pa taket mot dagisgarden har
snérasskydd monterats for att undvika skador.

Nar det giller ekonomin har styrelsen skrivit om de 1an som forfallit under dret och @ven latit villkorsdndra tvé
ytterligare 14n vilket kommer sénka rédntekostnaderna ytterligare. En post som belastar ekonomin from 2013 &r
forandrade avskrivningsprinciper av virdet pa foreningens fastigheter. Dessa var inte kidnda nér budgeten lades
och hiinsyn till det har dérfor inte kunnat tas under &ret. Hosten var bade varm och snofattig vilket resulterade i
ldgre kostnader for snérdjning och uppvéirmning/.’{/

/

f/lﬁ

BRF HARKRANKEN 769607-0197 3



Forslag till disposition betréffande féreningens resultat

Till arsstimmans forfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resultat 1010328
Arets resultat fore fondforandring -697 641
Arets fondavsittning enligt stadgarna -950 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1505 364
Summa dverskott 868 050

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rékning 868 050

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhorande bokslutskommen‘[arer./u
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Resultatrakning

2013-01-01 2012-01-01
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
Rorelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 7572984 7 566 757
Hyres- och avgiftsbortfall — -51328
Ovriga forvaltningsintékter 2 44 048 65 753

7617 032 7 581 181

Rorelsens kostnader
Reparationer 3 -441112 - 734 450
Planerat underhall 4 -1 505 364 -1957113
Fastighetsavgift/skatt -214310 -259225
Driftkostnader 5 -3 157763 -3 235681
Ovriga kostnader 6 -10978 -19 064
Personalkostnader 7 - 107 441 - 127954
Avskrivning av anlédggningstillgéngar 8 -1 144419 - 598 245

-6 581 386 -6 931 732
Rorelseresultat 1035 646 649 449
Resultat fran finansiella poster
Resultat fian finansiella anldggningstillgangar 36276 39 652
Rinteintdkter och liknande poster 9 24 049 335234
Rintekostnader och liknande poster -1793 612 -1 878910

-1 733 287 -1 504 025
Resultat efter finansiella poster - 697 641 - 854 576
Arets resultat - 697 641 - 854 576
Tilldgg till resultatrdkningen
Avsiittning till underhallsfond - 950000 -1 100 000
Ianspraktagande av underhéllsfond 1505364 1957113
Resultat efter fondférdndring -142 278 2 537/,

'
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 153 799 238 148 394 213

Inventarier, verktyg och installationer 11 1442 228 1 541 803

Pagaende byggnation och forskott — 6 442 802

155 241 466 156 378 818

Finansiella anliggningstillgangar

Langfristiga fordringar 504 292 556 000

Summa anléggningstillgangar 155 745 758 156 934 818

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar - 2542

Kundfordringar 34781 34 781

Skattefordringar 30154 3517

Ovwriga fordringar 60 574 56 712

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 249 058 257 562
374 567 355114

Kortfristiga placeringar

Likviditetsplacering via Riksbyggen 13 1700 000 1200 000

Kassa och bank

Handkassa 3000 3000

Avrikning med Swedbank 923 988 1303 678
926 988 1306 678

Summa omsittningstillgangar 3 001 555 2 861 792

SUMMA TILLGANGAR 158 747 312 159 796 610

BRF HARKRANKEN 769607-0197
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Insatser 91 163 249 91 163 249
Upplatelseavgifter 10 682 568 10 682 568
Underhéllsfond 1724 729 2 280 093
103 570 546 104 125910
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1010328 1007 791
Arets resultat - 697 641 - 854 576
Avsittning till underhallsfond - 950000 -1 100 000
Ianspraktagande av underhallsfond 1505364 1957113
868 050 1010328
Summa eget kapital 104 438 597 105 136 238
Langfristiga skulder
Fastighetslén 15 52 243 874 52 723 874
Kortfristiga skulder
Fastighetslan, kortfristiga 15 480 000 426292
Leverantorsskulder 147 368 246 960
Ovriga kortfristiga skulder 16 41120 137 622
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 1396 353 1125 624
2 064 841 1936 498
Summa skulder 54 308 715 54 660 372
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 158 747 312 159 796 610
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan 115071 000 115071 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga/

BRF HARKRANKEN 769607-0197
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppagifter

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovis-
ningslagen och BokfSringsndmndens allménna rad,
forutom K2-reglerna for mindre, ekonomiska fore-
ningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar &r
de tillimpade principerna ofdrindrade i jamforelse
med foregéende ar.

Redovisning av intdkter

Intiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR
2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sé att endast den del som
beldper pa rikenskapsaret redovisas som intikt.
Riinta och utdelning redovisas som en intékt nér det
#r sannolikt att foreningen kommer att fa de eko-
nomiska fordelar som #r férknippade med transakt-
ionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillfor-
litligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte fore-
mal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Férvaltningsdomstolen ar 2010, 4r en bostadsrétts-
forenings réinteintékter skattefria till den del de &r
hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten.
Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 22 procent.

”Bostadsrittsféreningen erldgger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av”
e 1210 kr per ldgenhet eller 0,30 % av
taxerat virde for fastigheten
e fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pa lokaler

Underhall/lunderhallsfond

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmn

som planerat underhall. Reparationer avser 16pande

underhall som ej finns med i underhéllsplane;/
{Z
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Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden redo-
visas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsittning enligt plan och ianspréktagande
for genomforda atgirder sker genom Sverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom dispo-
sition pa foreningens arsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultat-
rikningen inom &rets resultat. For att 6ka informat-
ionen och fortydliga foreningens langsiktiga under-
hallsplanering anges planenlig fondavsittning och
ianspraktaganden ur fonden som tilldgg till resultat-
rakningen.

Pagaende ombyggnad

1 forekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pagaende i balansrdkningen till dess
att arbetena firdigstallts.

Varderingsprinciper m. m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaff-
ningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga
anskaffningsvirden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende virdenedging.

Materiella anlaggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som
tillgdng i balansrdkningen nir det pé basis av till-
ginglig information #r sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som #r forknippad med inneha-
vet tillfaller foreningen och att anskaffningsvérdet
for tillgadngen kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.



Avskrivningsprinciper fér anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar Avskrivningsplan Antal ar
Byggnader Rak 200
Standardforbéttringar Rak 25
Installataioner Rak 10
Maskiner och inventarier Rak 10-30

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning

Fran om med det rékenskapsar som paborjas 2014 tréider ny normgivning i kraft, vilken innebdr att foreningen

kommer att uppriitta arsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk. Fordndringarna kan komma att ske vad gdiller

synen péd avskrivningar, investeringar och underhall. Detta kan medféra att framtida resultat och jamforelsetal
avviker fién denna darsredovisning och budget for 2014.

Belopp i kr om inget annat anges.

2013-12-31 2012-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostidder 4581218 4553264
Hyror, bostédder 1141797 1181 384
Hyror, lokaler 1484 029 1481 882
Hyror, garage 350226 350226
Hyror, 6vriga 15714 —
7572 984 7 566 757
Not 2 Ovriga forvaltningsintikter
Kabel-tv-avgifter 20 736 21312
Ovriga lokalintikter 12 748 23 500
Overnattningsrum 9503 16 777
Inkassointékter 1060 3 465
Hyresintikter — 699
44 048 65753
Not 3 Reparationer
Bostidder 11 665 76 646
Lokaler - 2158
Tvittstugor 1662 1300
Gemensamma utrymmen 27 653 26 407
Installationer 9 866 5478
Vatten/Avlopp 11224 16 614
Virme 2940 24 424
Ventilation 25009 50 357
Elinstallationer 4677 12 086
Hissar 66 691 64 294
Lassystem 24 038 52 567
Huskropp 38994 240 231
Gérdar och gronanldggningar 157015 142 184
Garage och parkeringsplatser 28700 11 649
Vandalisering 30980 8 055
441112 734 450

BRF HARKRANKEN 769607-0197

Z
/7

7

I



2013-12-31  2012-12-31

Not 4 Planerat underhall

Underhéllsadministration enligt avtal 12 390 —
Golvvérd trapphus 42 313 —
Stamspolning 83 125 —
Undercentral 1050 947 676 957
Balkonger — 1224 474
Skirmar och fillning av trad 316 589 55 682

1505 364 1957113

Not 5 Driftkostnader

Tomtrittsavgild (16ptid tom ar 2020) 610 800 577 500
Fastighetsforsikring 73 890 58 548
Forvaltningsarvode 225 784 219 130
Kabel-TV 149 287 152 388
IT-kostnader 10 213 7019
Juridiska kostnader 2544 3956
Arvode, yrkesrevisorer 36 400 35325
Ovriga forvaltningskostnader 14 832 31255
Fastighetsskotsel 106 539 116 996
Tradgardsskotsel 105 750 108 431
Stddning gemensamma utrymmen 210 765 192 192
Obligatoriska besiktningar 48 154 47238
Bevakningskostnader 6514 -
Snoé- och halkbekdmpning 83 937 90 954
Forbrukningsmateriel 6552 19937
Vatten 191 618 189 263
El 389 693 288 752
Uppviérmning 749 532 956 132
Sophantering och atervinning 134 960 140 666

3157 763 3235 681

Not 6 Ovriga kostnader

Telefon och porto 1828 2207
Serviceavgifter 1390 —
Uppdatering underhéllsplan 5000 =
Bankkostnader 800 800
Tillsynsavgift Miljéforvaltningen 1 960 16 057

10 978 19 064

Not 7 Personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Styrelsearvode 83 640 88 000
Foreningsvald revisor 2 000 2 000
Utbildning, fortroendevalda 2 700 7 000
Summa 88 340 97 000
Sociala kostnader 19 101 30954
107 441 127 954 >,
AL
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2013-12-31 2012-12-31

Not 8 Avskrivning av anliggningstillgangar

Avskrivning ldgenhetsforsiljning 7189 4 820
Byggnader, byggnadsinventarier, markanldggning 742 369 402 582
Garagetak, fasad 297 781 39786
Trapphus 37291 37 291
Cykelforrad 40 280 40 280
Uttag bredband — 13 631
Grindar till garage 19 509 19 509
Tvittstugeutrustning, vitvaror - 21 383
Tréningsredskap — 18 963

1144 419 598 245

Not 9 Rénteintidkter och liknande poster

Rénteintékter forvaltningskonto i Swedbank 907 1 849
Rénteintékter likviditetsplacering via Riksbyggen 22797 95 626
Rénteintékter hyres/kundfordringar - 847
Ovriga rinteintikter 345 2018
Ovriga finansiella intikter — 234 894

24 049 335234

Not 10  Byggnader och mark

Anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan

Byggnader 150217229 150217229
Forséljningskostnader hyresldgenheter 141 400 96 400
Uttag bredband 48119 48 119
Trapphus 372 907 372 907
150 779 655 150 734 655
Arets anskaffningar
Forsidljningskostnader hyresldgenheter - 45 000
Fasad 6 449 869 —
6 449 869 45 000
Summa anskaffningsvirden 157 229 524 150 779 655
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -2 150869  -1743 467
Uttag bredband -48 119 -34 488
Trapphus - 186 454 - 149 163
-2385442  -1927 118
Arets avskrivningar forsiljningskostnader -7189 -4 820
Arets avskrivning byggnader - 742 369 -402 582
Arets avskrivning fasad -257995 -
Arets avskrivning uttag bredband - -13 631
Arets avskrivning trapphus -37291 -37291
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -3430286 -2385442
Restvarde enligt plan vid arets slut 153799238 148394 213/,/,
/
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2013-12-31 2012-12-31
Taxeringsvarden
bostider 138 000 000 124 928 000
lokaler 11388000 14 593 000
Totalt taxeringsvirde 149 388 000 139 521 000
varav byggnader 92261000 90272 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid érets borjan
Tvittstugeutrustning, vitvaror 119 822 119 822
Garagetak 1193 588 1193 588
Cykelforrad 805 606 805 606
Grindar till garage 195 086 195 086
Tréningsredskap 23 704 23 704
Summa anskaffningsvérden 2337 806 2337 806
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Grindar till garage - 176 535 - 157 026
Tvittstugeutrustning, vitvaror -117 243 -95 860
Garagetak -238716 - 198 930
Cykelforrad - 239 805 - 199 525
Tréningsredskap -23 704 -4 741
- 796 003 - 656 082
Arets avskrivningar
Grindar till garage - 19509 - 19509
Tvittstugeutrustning, vitvaror - -21383
Garagetak -39 786 -39 786
Cykelforrad -40 280 -40 280
Tréningsredskap — - 18 963
-99 575 - 139921
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan - 895578 - 796 003
Restvirde enligt plan vid arets slut 1 442 228 1 541 803
Not12 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Upplupna rénteintékter 1426 2 724
Forutbetalda forsdkringspremier 19 709 14 761
Forutbetald vattenavgift 25 837 -
Forutbetald kabel-tv-avgift 37 324 37319
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning - 731
Ovriga forutbetalda drifikostnader 2 981 —
Ovriga periodiserade kostnader (Telia och Securitas) 9331 49 577
Forutbetald tomtrittsavgéld 152 450 152 450
249 058 257562
7
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2013-12-31 2012-12-31
Not13  Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 1 700 000 1200 000
Typ Saldo Rénta Slutdatum
30 dagar 700 000 1,60
90 dagar 1 000 000 2,00 2014-03-07
Not 14  Eget kapital Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Upplatelse- Insatser  Underhélls- Balanserat
avgifter fond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 10 682568 91163 249 2280093 1 864 904 - 854 576
Disposition enl arsstimmobeslut - 854 576 854 576
Avsittning till underhéllsfond 950 000 - 950000
Ianspraktagande av underhallsfond -1 505 364 1 505 364
Arets resultat - 697 641
Vid arets slut 10 682 568 91 163 249 1724729 1565 692 - 697 641
Not15 Fastighetslan
Fastighetsléan 52723 874 53 150 166
Avgar nista ars amortering - 480 000 - 426292
Skuld vid &rets slut 52243 874 52723 874
Genomsnittsrinta under bokslutsaret ar 3,39%
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
NORDEA HYPOTEK AB*  2,64% Rorligt 9773 750 300 000 9473 750
NORDEA HYPOTEK AB 2,03% Rorligt 9376 416 126 292 9250 124
NORDEA HYPOTEK AB 3,.39% 2017-10-18 11 000 000 11 000 000
NORDEA HYPOTEK AB 2,50% 2016-11-16 12 000 000 12 000 000
NORDEA HYPOTEK AB 3,99% 2015-12-28 11 000 000 11 000 000
53 150 166 426 292 52723 874

* De rorliga lanet &r (fr.o.m. 2014-01-07) &ndrat till STIBOR 3 man +1,100% pé 1 ér.

Under nista rakenskapsar ska féreningen amortera 480 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som

kortfristig skuld.

Not 16

Ovriga kortfristiga skulder

Depositioner

Skuld sociala avgifter och skatter
Avrikning LAN

Nistkommande &rs amortering

BRF HARKRANKEN 769607-0197
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2013-12-31  2012-12-31

Not17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rintekostnader 2551790 270 309
Upplupna drift- och underhéllskostnader 12 865 -
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 12 495 -
Upplupna elkostnader 35921 45 041
Upplupna vattenavgifter 12919 -
Upplupna vérmekostnader 81187 159 944
Upplupna kostnader for renhéllning 4076 4 001
Upplupna revisionsarvoden 33000 29 100
Upplupna styrelsearvoden 116 964 130 303
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 5 826 94 254
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhéll - 2038
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter. 825 311 390 634

1396 353 1125 624
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Vér revisionsberittelse har limnats den 2 7/ T L/ V

Engzells revisionsbyra AB

Engzell Per / Gundula Aalto
Auktoriserad revisor ‘Foreningsvald revisor

BRF HARKRANKEN 769607-0197 14



Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Harkranken, org.nr 769607-0197

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Harkranken fér &r 2013.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen p&
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed. FOr den auktoriserade revisorn innebar detta
att han eller hon utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppné rimlig sékerhet
att &rsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka 8tgarder som ska
utféras, bland annat genom att beddéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréattar
arsredovisningen for att ge en réattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som ar andamalsenliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision innefattar  ocksd  en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den &vergripande
presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av f6reningens
finansiella stéllning per 2013-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Foérvaltningsberéattelsen ar férenlig med Arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utdver VAr revision av 8rsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens Overskott eller underskott samt styrelsens
forvaltning for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande féreningens Overskott eller
underskott, och det &r styrelsen som har ansvaret for
forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betraffande féreningens 6verskott
eller underskott och om forvaltningen p& grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens Overskott eller
underskott har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, 8tgarder och férhllanden i féreningen for att kunna
beddma om ndgon styrelseledamot ar ersattningsskyldig
mot fbreningen. Vi har &ven granskat om n&gon
styrelseledamot pd annat satt har handlat i strid med
bostadsréattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar &verskottet
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 27 mars 2014

Gundula Aalto

Per Engzell
Auktoriserad revisor Revisor



Ordlista

Anlaggningstillgangar

Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgingen 4r féreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsfoérbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrékningen. Borgens-
forbindelse #r exempel pé ett sdédant
dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaftningsvirdet.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetséarets slut. Den ena sidan av
balansridkningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgédngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra
sidan av balansridkningen (den s.k.
passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur
tillgdngarna finansierats (genom uppléning
och eget kapital). Verksamhetens resultat
(enligt resultat-rikningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (foreningens formdogenhet).

Bransletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppviarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan lamplig fordelningsgrund
och skall erldggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva ndgon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att fiimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna.

En folkrorelse har en utvecklad idé om hur
sambhillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de fall den finns, dr
bostadsrétts-havarnas individuella
underhéllsfond och medel i fonden
disponeras av bostadsréttshavaren for
underhéll och forbittringar i respektive
ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar
foreningens resultatrikning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansridkningen visar
summan av samtliga bostadsritters tillgodo-
havanden. Uppgift fér den enskilde bostads-
réttshavaren ldimnas i samband med
aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens
gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for
underhall av foreningens fastighet (l1angsiktig
underhéllsplan ska finnas) och behovet att
virdesikra tidigare fonderade medel,
péverkar storleken pd det belopp som avsitts.

Forvaltningsberattelse

Den del av &rsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste hindelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring
i forvig sé 4r det en forutbetald kostnad. Man
kan siga att foreningen har en fordran pa
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker fér
varje ménad forsidkringen géller och vid
premietidens slut #r den nere i noll.



Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda
intéikter och upplupna kostnader.

Om fbreningen far betalning i forskott fr en
tjinst som ska I6pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift 4r
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster
som fbreningen har konsumerat men #nnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett &r.
Om en fond for inre underhall finns rdknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det #r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalnings-
beredskap, alltsd formégan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
bedéms genom forhallandet mellan
omsitiingstillgingar och kortfristiga skulder.
Om omséttningstillgdngarna 4r stérre 4n de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten #r god. God likviditet &r 120
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera 4r. I regel sker betalningen 16pande
dver aren enligt en amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna #r storre #n intdkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avsattningar till fonder i foreningen.

Kostnaderna ir i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetséarets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att
en forening har hég soliditet innebér att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgAngar. Motsatt innebér att om en forening
har 1ag soliditet #r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att
verksamheten till stor del #r finansierad med
1an. God soliditet dr 25 % och uppét.

Stéllda sdkerheter

Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
sikerhet for erhdlina lan.

Virdeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att
anvéndas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften 4r i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgifien #r
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger tver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrdkning, balansrikning och
revisionsberittelse.



Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt

Driftkostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av anlédggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Ovrigt
4%

Finansiella
poster
21%

Avskrivning av
anlaggningstillg
angar
14%
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2013 2012
441 112 734 450
1 505 364 1957113
214 310 259 225
3157763 3235681
10978 19 064
107 441 127 954
1144 419 598 245
1793 612 1878910
8 374 998 8 810 642
Reparationer
5%
Planerat

38%

Driftkostnader

underhall
18%

Bilaga



Driftskostnadsférdelning 2013 2012
Tomtrittsavgild (1optid tom &r 2020) 610 800 577 500
Fastighetsforsikring 73 890 58 548
Forvaltningsarvode 225784 219130
Kabel-TV 149 287 152 388
IT-kostnader 10213 7019
Juridiska kostnader 2 544 3956
Arvode, yrkesrevisorer 36 400 35325
Ovriga forvaltningskostnader 14 832 31255
Fastighetsskotsel 106 539 116 996
Tradgardsskotsel 105750 108 431
Stddning gemensamma utrymmen 210765 192 192
Obligatoriska besiktningar 48 154 47238
Bevakningskostnader 6514 0
Sné- och halkbekémpning 83 937 90 954
Forbrukningsmateriel 6552 19937
Vatten 191 618 189 263
El 389 693 288 752
Uppvirmning 749 532 956 132
Sophantering och dtervinning 134 960 140 666
Summa driftkostnader 3157763 3235681
Sop-
hantering
och Ovrigt Tomtratts-
atervinning 79, avgild
4% 19%
Fastighets-
forsadkring
Uppvarmnin . 3%’
g Forvaltnings
24% arvode
7%
Kabel-TV
5%
Fastighets-
skotsel
[
12% Vatten - stsdning Trédgsrfj)s-
6% 7% skotsel
3%
BRF HARKRANKEN 769607-0197 Bilaga



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Tomtrattsavgild (16ptid tom &r 2020)
Foretagsforsikring
Forvaltningsarvode

Kabel-TV

IT-kostnader

Arvode, yrkesrevisorer

Ovriga forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader
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2013 2012
[ 8051 8051
Kr/ kv Kr/ kv
76 72
9 7
28 27
19 19
1 1
5 4
2 4
13 15
13 13
26 24
6 6

1
10 11

1
24 24
48 36
93 119
17 17
392 402

Bilaga









Brf Harkranken

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostads-
réttsforeningar och fastighetsbolag med
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

[ S S e L T SR e S B |
Arsredovisningen dr upprttad av
styrelsen for Brf Harkranken i samarbete
med Riksbyggen

Arsredovisningen 4r en handling som ger
bade langivare och kopare bra mojligheter att
beddéma féreningens ekonomi. Spara dérfor
alltid arsredovisningen.

-
R isizesen



