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Styrelsen for BRE Harkranken far

Forvaltningsberattelse o ivniois

rékenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméant om verksamheten
Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslégenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,

och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 610 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 2 200 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Lysmasken 1-4 och Harkranken 1-4 i Stockholms kommun. P fastigheterna finns 7
byggnader med 83 ldgenheter. Byggnaderna 4r uppforda 1990-1991. Fastigheternas adress dr Kalmgatan 38-46 i
Johanneshov.

Fastigheterna #r fullvdrdeforsikrade i Protector forsikring.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.

Fastigheten #r upplaten med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun. Avtalet giller ofSrdndrat i 10
ar t.o.m. 2020-07-01 med en arlig avgéld pa 610 800 kr/,{,
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Liigenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Summa
3 20 25 6 29 83
Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage

4 67

Total bostadsarea: 8051 m?
Total lokalarea: 911 m?
Arets taxeringsviirde 162 968 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 162 968 000 kr
Foreningens vésentliga lokalavtal
Verksamhet Yta m’ Loptid
Forskola 890 2020-09-30
Kontor 21 2021-09-30

Intikter fran lokalhyror utgér ca 20,39 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen
Hisservice Schindler Hiss AB
Kabel-TV Com Hem AB
Overvakning garage Securitas

Utrustning, 6vervakning/larm UC och teknikinstallationer KTC

Lokalvérd KEAB gruppen
Triadgérdsskotsel Tva Sméldnningar AB

Foreningen ér delaktig i Samfilligheten Lysmasken 5. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanldggning som
omfattar gatan forbi garaget.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 550 tkr och planerat underhall for 707 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ” Arets
utforda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhdll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardfrbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i november 2013 och visar pa ett underhallsbehov pé 819 tkr per ar for
de ndrmaste tio dren. Avsittning for verksamhetséret har skett med 1 100 tkr//7

5| ARSREDOVISNING BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197



Féreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar
OVK 2016
Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 50
Installationer 27
Huskropp utvindigt 4
Markytor 626
Planerat underhall Ar
Byte virmevéxlare 2018
Hissar 2018
Hissar 2019
Byte tvittstugeutrustning 2019

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av Vald t.o.m.
arsstdémman

Camilla Niva Ordforande Stdmman 2018

Carin Cavalli-Bjorkman Vice ordférande Stamman 2018

Anette Helge Sekreterare Stimman 2018

Owe Stolpe Kassor Stémman 2019

Dag Urban Hoas Ledamot Stamman 2019

Tina Holm Ledamot Stdmman 2019

Martin Gustafsson Magnusson Avgétt under éret Stdmman 2018

Styrelsesuppleanter Utsedd av

Hans Nilsson Stdmman

Revisorer och 6évriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Per Engzell Auktoriserad revisor Stdmman

Revisorssuppleanter Utsedd av

Lisa Huge Stamman

Valberedning Utsedd av

Fredrik Holmeros Stdmman

Joel Edding
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Vi borjar med det glidjande faktum att nér det géller den segdragna fasadfrdgan kan vi skonja ljuset i tunneln, vi har
tagit in juridisk hjalp vilket har belastat resultatet, mer information hoppas styrelsen kunna limna senast pa stimman.

Annat glidjande ér att vi inte har beh6vt hoja avgifterna, detta trots de dkade priser vi har haft hos olika leverantorer
och en stor del av anledningen till detta #r det 6kade engagemang vi sett i foreningen, till exempel pa vara stdddagar,
vilket skapar bade 6kad trivsel och minskade kostnader.

Utsmyckningen av trapphusen slutfordes under aret och vi hoppas alla medlemmar uppskattar denna uppfraschning. De
nya tridgardsforvaltarna har levererat i enlighet med fSrvéntningarna och vi hoppas pa et fortsatt bra samarbete. Vi har
haft en satsning pa att hemsidan ska vara en plats dér mycket av den information medlemmarna beh&ver
finns och dr det nagot som saknas hoppas vi att det kommer till styrelsens kénnedom s att vi kan atgérda.
For att underlitta bokning av tvittstuga och lokaler har foreningen méjliggjort atkomst via hemsida och app,
ndgot som uppskattats av de boende.

En stor frustration under aret har varit véra hissar, att de statt stilla, ibland i flera dagar, trots serviceavtal och
felanmélan &r helt enkelt inte acceptabelt.

Forskolegarden upprustades under sommaren och vi riknar med att fa bidrag fran Boverket for detta. En del
som giller vattensamlingen p& garden &terstdr men det dr en mindre sak.

Gillande cykelforraden, bygglov finns och offerter for uppforande kommer att tas in under 2018.

En fraga som lyftes pa stimman 2017 var huruvida vi fér det vi vill ha av var forvaltare och for att sékerstélla
detta har vi haft méten med forvaltaren for att gé igenom avtalet och vad det konkret innebér for oss i
foreningen.

Tack for 2017!

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 128 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 129 personer.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 3 dverlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 7). Av
foreningens 83 ligenheter dr 75 upplétna med bostadsritt och 8 med hyresritt.

Féreningens &rsavgift dndrades senast 2011-01-01 da den hojdes med 1%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oféréndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 642 kr/mz/ég/z,
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2013 2014 2015 2016 2017
o~ Driftkostnader exkl underhdll, ke/m2 -~ Rédnta, kr/m2

Resultat och stallning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 7974 7 653 7 632 7 601 7573
Resultat efter finansiella poster 590 932 713 86 -698
Soliditet % 70 70 69 66 66
Likviditet % 415 409 228 189 145
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 389 407 393 398 393
Rénta, kr/m? 92 108 143 163 200
Underhallsfond, kr/m? 511 467 350 255 192
Lan, kr/m? 5091 5136 5190 5801 5 883

Nettoomsiittning: intékter fran arsavgifter, hyresintikter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for ldimnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen. //
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Underhalls- |Balanserat  Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 92 322 997 13222 820 4189 331 =797 891 931511

Disposition enl. arsstimmobeslut 931 511 2931511

Reservering underhallsfond 1100 000| -1100 000

Tanspraktagande av underhallsfond 707 338 707 338

Arets resultat 589 801

Vid arets slut 92 322 997 13 222 820 4 581 993 -259 042 589 801

Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande finns féljande medel

Balanserat resultat 133 621

Arets resultat 589 801

Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 100 000

Arets ianspriktagande av underhllsfond 707 338

Summa 330 760

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny rikning 330 760

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkning med

tillhérande bokslutskommentarer. /?

9| ARSREDOVISNING BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197



Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomséttning Not 2 7 974 457 7 653 491
Ovriga rorelseintikter Not 3 113 639 71 743
Summa rorelseintékter 8 088 096 7725234
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -4 254 615 -3 689 881
Ovriga externa kostnader Not 5 -724 621 -436 267
Personalkostnader Not 6 -123 977 -125 823
Avskrivningar av materiella -1610 281 -1610 281
anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -6 713 494 -5 862 654
Rorelseresultat 1374 602 1 862 982
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella 25 000 24 665
anldggningstillgangar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 7 17 972 12 838
Rintekostnader och liknande poster Not 8 -827 773 -968 572
Summa finansiella poster -784 801 -931 069
Resultat efter finansiella poster 589 801 931 511
Arets resultat 589 801
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 147 678 378 149 208 593
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 1120 343 1200 409
Summa materiella anlaggningstillgangar 148 798 721 150 409 002
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 11 261 880 329622
Summa finansiella anlaggningstillgangar 261 880 329 622
Summa anldaggningstillgangar 149 060 601 150 739 026
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 1775 271708
Ovriga fordringar Not 13 85 591 89 467
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 302 690 232 705
Summa kortfristiga fordringar 390 056 349 880
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 8290 005 6 004 634
Summa kassa och bank 8 290 005 6 004 634
Summa omsattningstillgangar 8 680 061 6 354 514
Summa Tillgangar 157 740 662
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 105 545 817 105 545 817
Fond for yttre underhall 4 581 993 4189331
Summa bundet eget kapital 110 127 810 109 735 148
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -259 041 =797 891
Arets resultat 589 801 931 511
Summa fritt eget kapital 330 760 133 621
Summa eget kapital 110 458 570 109 868 769
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 45 188 874 45 668 874
Summa langfristiga skulder 45 188 874 45 668 874
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 480 000 360 000
Leverantorskulder Not 18 324 326 162 236
Ovriga skulder Not 19 47 030 41 500
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 20 1241 862 991 760
Summa kortfristiga skulder 2093 218 1 555 496
Summa Eget kapital och Skulder 157 740 662 157 093 139
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BokfSringsnamndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intékter. Réinta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas paé ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar Slutar
Byggnader Linjdr 120 2112
Forséljningskostnad miklararvode Linjdr 20 2031
Cykelforrad Linjir 20 2026
Garagetak Linjér 30 2037
Trapphus Linjér 10 2017
Fasad Linjdr 25 2037

Mark #r inte foremal for avskrivningar.
rin o) ga ////4
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Not 2 Nettoomsaéttning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 4 638 720 4638 821
Hyror, bostéder 1074244 1086 025
Hyror, lokaler 1625797 1483 068
Hyror, garage 542700 422 100
Hyror, cykelforrad 26 400 26 400
Hyres- och avgiftsbortfall, garage 0 -2 730
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -193
Debiterad fastighetsskatt 66 596 0
Summa nettoomsittning 7 974 457 7 653 491
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 9408 0
Ovriga lokalintikter 15 100 16 000
Ovriga avgifter 23286 0
IT-avgifter 7 680 18 432
Pant- och 6verlatelseavgifter 4256 0
Overnattningsldgenhet 15 000 14 900
Fakturerade kostnader 180 360
Rorelsens sidointékter & korrigeringar =72 -149
Ovriga rérelseintikter 2 605 0
Forsikringsersittningar 36 196 22 200
Summa 6vriga rorelseintdkter 113 639 71743
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -707 338 -43 750
Reparationer -550 365 -586 057
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -222 825 -218 924
Tomtrittsavgald -610 800 -610 800
Forsakringspremier -82 344 -78 334
Kabel- och digital-TV -149 306 -149 296
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -8 663
Serviceavtal -5313 0
Obligatoriska besiktningar -45 642 -62 399
Bevakningskostnader -22 350 -41 132
Sno6- och halkbekdmpning -14 692 -62 359
Forbrukningsinventarier -8 915 -6 474
Vatten -220 411 -209 636
Fastighetsel -413 647 -402 473
Uppvirmning -634 042 -622 548
Sophantering och atervinning -156 738 -146 842
Tradgardsskotsel -192 385 -223 189
Stidning -217 502 -217 005
Summa driftkostnader -4 254 615 -3 689 88:1/,?
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Ekonomisk och teknisk forvaltning -380 157 -248 048
IT-kostnader -17 520 -21 347
Arvode, yrkesrevisorer -23 250 -22 500
Ovriga forvaltningskostnader -13 623 -24 128
Kreditupplysningar -965 -844
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -5 152 0
Telefon och porto -4 467 -2 621
Serviceavgifter 0 -1 112
Konsultarvoden -171 798 -38 500
Bankkostnader -1375 -760
Advokat och rittegangskostnader -106 313 =76 407
Summa Ovriga externa kostnader -724 621 -436 267
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -95 735 -95 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -2.000 -2 000
Ovriga personalkostnader 0 -2 525
Sociala kostnader -26 242 -26 298
Summa personalkostnader -123 977 -125 823
Not 7 Ovriga rinteintékter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rinteintdkter fran likviditetsplacering 17 947 12 209
Ovriga rinteintikter 25 629
Summa 6vriga rénteintakter och liknande resultatposter 17 972 12 838
Not 8 Riantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslén -827 773 -968 572
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -827 773 -968 572/ ,2
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 150217 229 150217 229
Forsiljningskostnader hyresldgenhet 141 400 141 400
Uttag bredband (fullt avskriven) 48 119 48 119
Fasad 6 449 869 6 449 869
Trapphus 372 907 372 907
157 229 524 1567 229 524
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 157 229 524 157 229 524
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 564 449 -5336 709
Forsiljningskostnader hyreslédgenhet -40 765 -33 576
Uttag bredband (fullt avskriven) -48 119 -48 119
Fasad -1 031979 -773 985
Trapphus -335618 -298 327
- 8020 931 - 6490716
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1227 740 -1227 740
Arets avskrivning forsiljningskostnader hyreslédgenhet -7 189 -7 189
Arets avskrivning fasad -257 995 -257 995
Arets avskrivning trapphus -37 291 -37 291
- 1530 215 - 1530 215
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -9 551 146 - 8020 931
Restvirde enligt plan vid arets slut 147 678 378 149 208 593
147 678 378 149 208 593
Taxeringsvirden
Byggnader 96 220 000 96 220 000
Mark 66 748 000 66 748 000
Totalt taxeringsvirde 162 968 000 162 968 00}7
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets 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
2 337 806 2 337 806
Summa anskaffningsviarde vid arets slut 2 337 806 2 337 806
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Tvittstugeutrustning, vitvaror -119 822 -119 420
Garagetak -397 860 -358 074
Cykelforrad -400 925 -360 645
Grindar till garage -195 086 -195 086
Tréningsredskap -23 704 -23 704
- 1137 397 - 1056 929
Arets avskrivningar
Garagetak -39 786 -39 786
Cykelforrad -40 280 -40 280
Tvittstugeutrustning, vitvaror -402
- 80066 - 80468
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 1217 463 - 1137 397
Restvarde enligt plan vid arets slut 1120 343 1200 409
Varav
Maskiner och inventarier 1120 343 1200 409
Not 11 Andra langfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Andra langfristiga fordringar 261 880 329 622
Summa andra langfristiga fordringar 261 880 329 622/
e
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Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 1775 17 480
Kundfordringar 0 10 228
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 1775 27 708
Not 13 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 26 677 30578
Skattekonto 58914 58 889
Summa o6vriga fordringar 85 591 89 467
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 20 929 19 557
Forutbetalda driftkostnader 0 23374
Forutbetald kabel-tv-avgift 37329 37324
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 731 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 91251 0
Forutbetald tomtréttsavgild 152 450 152 450
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 302 690 232 705
Not 15 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 3000 3000
Bankmedel 5126 660 4108 713
Transaktionskonto 3 160 345 1892921
Summa kassa och bank 8290 005 6004 634

/'
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 45 668 874 46 028 874
Nésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -480 000 -360 000
Langfristig skuld vid arets slut 45 188 874 45 668 874
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

NORDEA 0,41% 2018-01-30 4250 124,00 0,00 0,00 4250 124,00
NORDEA 1,69%  2019-11-20 9098 750,00 0,00 0,00 9098 750,00
NORDEA 1,65%  2020-05-29 11 000 000,00 0,00 0,00 11 000 000,00
NORDEA 1,40%  2021-01-13 10 680 000,00 0,00 360 000,00 10 320 000,00
NORDEA 1,60%  2022-09-14 11 000 000,00 0,00 0,00 11 000 000,00
Summa 46 028 874,00 0,00 360 000,00 45188 874,00

Under nista rdkenskapsar ska foreningen amortera 480 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 480 000 360 000
Summa Ovriga skulder till kreditinstitut 480 000 360 000
Not 18 Leverantorskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverantorskulder 324 326 162 236
Summa leverantdrskulder 324 326 162 236
Not 19 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Mottagna depositioner 46 300 41 500
Avrikning hyror och avgifter 730 0
Summa &vriga skulder 47 030
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Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 83 930 118 748
Upplupna elkostnader 47 964 47 115
Upplupna viarmekostnader 79 110 133 446
Upplupna kostnader for renhallning 4705 4560
Upplupna revisionsarvoden 23 500 23 000
Upplupna styrelsearvoden 125 000 125 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 30343
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 877 653 509 548
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1241 862 991 760
Stéllda sékerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 115071 000 115 071 000
Varav outnyttjade panter i dgararkiv 25752 000 25752 000

Vésentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgang har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intriffat.

7%
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Revisionsberiittelse

1(2)

Till féreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Harkranken, org.nr 769607-0197

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Harkranken for &r 2017.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen 4r forenlig
med &rsredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt
medrevisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer #r ngdvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sé &r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sikerhet &r en hog grad
av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vidsentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan foérvéntas péverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instidllning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till f61jd av oegentligheter &r hogre én for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstéelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgirder som
ar ldmpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

utvirderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vésentlig osidkerhetsfaktor som avser
sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
os#kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhémtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser
eller forhéllanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsdtta verksamheten.

utvdrderar jag den §vergripande presentationen,
strukturen och innehllet i &rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild. 5
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Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Medrevisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att
uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Harkranken for 4r 2017 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande féreningens
dverskott eller underskott.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar verskottet
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrickliga och @ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddéma foéreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation #r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e  pa nagot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vért mél betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens gverskott eller underskott,
och ddrmed vért uttalande om detta, 4r att med rimlig grad
av sidkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder
eller fsrsummelser som kan foéranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvidnder den auktoriserade revisorn
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens dverskott eller underskott grundar sig framst
pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
Ovriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sadana &tgérder, omraden och
forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens 6verskott eller underskott har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2018-04- | &

| 7////"”5’// d\/\/\

Per Engzell Lisa Huge
Auktoriserad revisor Revisor



Nyckeltal

Belopp i SEK 2017-12-31 2016-12-31
Kostnadsférdelning
Driftkostnader 4254615 3689 881
Ovriga externa kostnader 724 621 436 267
Personalkostnader 123 977 125 823
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1610 281 1610 683
anlidggningstillgngar
Finansiella poster 784 801 931 069
Summa kostnader 7 498 295 6 793 722
1610 281,00
1633 399,00
Il Ovriga kostnader

4254 615,00

BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197

B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar
I Driftkostnader



Driftkostnadsférdelning

Belopp i kr 2017 2016
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, grund 0 100 347
Triadgardsskotsel grundavtal 168 550 122 842
Triadgardsskotsel extra debiterat 23 835 0
Systematiskt brandskyddsarbete 0 8 663
Serviceavtal 5313 0
Inre skotsel/stid, grund 217 502 217 005
Obligatoriska besiktningskostnader 14 164 33010
Hissbesiktning 31478 29 389
Bevakningskostnader 22 350 41 132
Snd- och halkbekdmpning 14 692 62 359
Reparation , utgift for képta tjdnster, bostdder 39234 7279
Rep Bostider kopta tjinster Vitvaror 0 12 682
Reparation, utgift for kdpta tjdnster, lokaler 10 339 972
Reparation, utgift for kdpta tjdnster, gemensamma utrymmen 15 187 0
Rep Gem utrymmen kopta tjinster Tvittutrustning 34410 9 696
Reparation, utgift for kdpta tjdnster, installationer 5102 8926
Rep Installationer kopta tjinster VA/Sanitet 140 570 52 554
Rep Installationer képta tjénster Vérme 36 796 136 838
Rep Installationer kopta tjinster Ventilation 2975 21699
Rep Installationer kopta tjénster El 7 388 49 644
Rep Installationer kopta tjdnster Hissar 124 137 51391
Rep Installationer kipta tjdnster Lassystem 24 397 70903
Reparation, utgift for képta tjdnster, huskropp 24 340 0
Rep Huskropp képta tjanster Fonster 0 11 080
Rep Huskropp kopta tjdnster Balkonger 0 50 660
Rep Huskropp kopta tjdnster Dorrar & Portar 6 041 4112
Reparation, utgift f5r kopta tjéinster, markytor 16 010 52 873
Rep Markytor kopta tjdnster Planteringar 0 6 846
Reparation, utgift for kdpta tjéinster, garage &p-platser 2 344 10 031
Ovriga Reparationer 19 909 27 871
Vattenskador 41 185 0
Underhall, utgift for kdpta tjénster, gemensamma utrymmen 50 000 0
UH Installationer képta tjdnster Vérme 10 584 0
UH Installationer képta tjanster Ventilation 0 43 750
UH Installationer kdpta tjinster Lassystem 16 315 0
Underhall, utgift for kopta tjénster, huskropp 4 375 0
Underhall, utgift for kopta tjédnster, markytor 615 590 0
UH Markytor képta tjanster Markinventarier 10 474 0
Fastighetsel 413 647 402 473
Uppvérmning 634 042 622 548
Vatten 220 411 209 636
Sophémtning 156 738 142 493
Hyra container 0 4349
Fastighetsforsikring 82344 78 334
Tomtrittsavgilder 610 800 610 800
Kommunikation 149 306 149 296
Fastighetsskatt 222 825 218 924
Férbrukningsmaterial 8915 6474
Summa driftkostnader 4254 615 3 689 881

BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197



1572 074,00

BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197

220 411,00
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707 338,00

634 042,00

550 365,00

B sophantering och atervinning
I Uppvarmning
HE

I vatten

M Ovriga kostnader
I Underhall

B Reperationer



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2017-12-31 2016-12-31
BOA (kvm) 8 060 kr/kvm 8 060 kr/kvm
Belopp i kr 2017 2016
Arrendeavgifter 0 0
Bevakningskostnader 3 5
Fastighetsel 51 50
Fastighetsforsikring 10 10
Fastighetsskatt 28 27
Forbrukningsmaterial 1 1
Hissbesiktning 4 4
Hyra container 0 1
Inre skotsel/stdd, grund 27 27
Kommunikation 19 19
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK 0

Obligatoriska besiktningskostnader

Rep Bostdder kopta tjidnster Vitvaror

Rep Gem utrymmen kopta tjinster Tvittutrustning
Rep Huskropp kopta tjénster Balkonger

Rep Huskropp kopta tjénster Dorrar & Portar
Rep Huskropp kopta tjdnster Fonster

Rep Installationer kopta tjdnster El

Rep Installationer kopta tjdnster Hissar

Rep Installationer kopta tjinster Lassystem

Rep Installationer kopta tjéinster VA/Sanitet

Rep Installationer képta tjénster Ventilation

Rep Installationer kopta tjénster Virme

Rep Markytor képta tjdnster Planteringar
Reparation , utgift for kdpta tjfinster, bostéider
Reparation, utgift for kopta tjdnster, garage &p-platser
Reparation, utgift for képta tjdnster, gemensamma utrymmen
Reparation, utgift for kopta tjdnster, huskropp
Reparation, utgift for kopta tjénster, installationer
Reparation, utgift for kopta tjanster, lokaler
Reparation, utgift for kopta tjinster, markytor
Serviceavtal

Sjélvrisk

Snd- och halkbekdmpning

Sophémtning

Systematiskt brandskyddsarbete
Tomtrittsavgélder

Triadgardsskotsel extra debiterat
Tridgardsskoétsel grundavtal

UH Installationer kdpta tjinster Hissar

UH Installationer képta tjéinster Lassystem

UH Installationer kipta tjdnster Ventilation

UH Installationer kdpta tjdnster Virme

UH Markytor képta tjanster Markinventarier
Underhall, utgift for kipta tjinster, gemensamma utrymmen
Underhdll, utgift for kipta tjanster, huskropp
Underhall, utgift for kopta tjdnster, markytor
Uppvirmning

Vatten

Vattenskador

Yittre skotsel/fastighetsskotsel, grund

Ovriga Reparationer

Summa driftkoestnader

BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197
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Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen
B R F H a rk ra n ke n for BRF Harkranken i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsréttsfSreningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen dr en handling som ger bade langivare och kdpare bra mdjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 i Raksb‘y‘ggen

www.riksbyggen.se Rum fr helba Livet

BRF Harkranken Org.nr: 769607-0197



