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Styrelsen for BRF Harkranken fir

Forvaltningsberattelse i "

2020-01-01 6l 2020-12-31

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

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till féreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsriittsférening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun,

1 resultatet ingér avskrivningar med 1 573 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 631 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheterna Lysmasken 1-4 och Harkranken 1-4 i Stockholms kommun. P4 fastigheterna finns 7
byggnader med 83 lidgenheter. Byggnaderna 4r uppforda 1990-1991. Fastigheternas adress 4r Kalmgatan 38-46 i
Johanneshov.

Fastigheterna #r fullvirdesforsidkrad Protector forsikring. Hemforsdkring bekostas individuellt av
bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingar inte i foreningens fastighetsforsikring,

Fastigheten 4r upplaten med tomtrétt genom ett tomtréittsavtal med Stockholms kommun. Avtalet pa 610 800kr omsattes
2020-07-01 Sver en 10 ars period t.0.m. 2030-07-01. Den nya avgilden kommer stegvis 6ka till 776 500kr (ar 2020),
954300kr (&r 2021), 1 073 250kr (&r 2022), 1 192 150kr (Ar 2023), 1 311 000kr (Ar 2024), slutliga nivén avseende
avgilden uppnaés I sin helhet forst ar 2025, 1 370 400kr. Lokalhyresgéisten debiteras for 47 500kr av avgiélden som é&r
utdéver ovanstaende belopp.

Ligenhetsférdelning
1ro.k. | 2 ro.k. ! 3rok. \ 4ro.k. S5rok. Summa
3 | 20 | 25 ] 6 29 83
Dessutom tillkommer:
Lokaler |  Garage
4 | 67
Bostader bostadsratt 8051 m?
Total lokalarea 911 m?
Arets taxeringsvirde 209 312 000 kr  Foreningens viisentliga lokalavtal
Foregéende ars taxeringsvirde 209 312 000 kr
Verksamhet Yta m? Loptid
Férskola 890 2022-11-30
Kontor 21 2021-09-30

Intdkter frén lokalhyror utgdr ca 20,04 % av foreningens nettoomséittning.//:
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Riksbyggen har bitriitt styrelsen med foreningens férvaltning enligt tecknat avtal.

Fireningen har ingitt foljande avtal

Leverantor Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Driftia AB
Fastighetsservice Driftia AB
Hisservice Schindler Hiss AB
Kabel-TV Com Hem AB
Overvakning garage Securitas
Utrusting, 6vervakning/larm UC och

teknikinstallationer KTC

Lokalvérd KEAB gruppen

Foreningen dr delaktig i Samfiilligheten Lysmasken 5. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanléiggning som
omfattar gatan forbi garaget.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara freningens hus i gott skick utfors l5pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala fSrslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 418 tkr och planerat underhall for 4 106 tkr. Eventuella underhiliskostnader specificeras i avsnittet
” Arets utforda underhall”.

Underhéllsplan: Féreningens underhillsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhdllsplanen anvénds ocksé for att beriikna storleken pé det belopp som &rligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i november 2013 och visar pé ett underhdlisbehov pa 819 tkr per ar for
de nérmaste tio dren. Avsiittning fér verksamhetsaret har skett med 1 549 tkr.

Under 2020 har styrelsen sett dver underhallsplanen och inlett ett arbete att uppdatera den till ett enklare format. Stod
for detta arbete upphandlas separat och beriiknas slutféras under vinter/vér 2021. /
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Fireningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
OVK 2016
Renovering hyresritt 2019
Gym 2019
Stamspolning 2019
Skyddsrum 2019
Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Hissar 4105938
Planerat underhill Ar
Hissar (fortsittning fran féregdende ar) 2021
OVK 2021

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

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Elias Ezelius Ordftrande 2021

Peter Avasalu Kassor 2022

Younes Lousseief Ledamot 2021

Tina Holm Ledamot 2021

Johanna Eklund Ledamot 2022

Mandus Petersson Ledamot 2022

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anniga Lans Suppleant 2021

Revisorer och Gvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Per Engzell Auktoriserad revisor

Camilla Niva Fortroendevald revisor

Revisorssuppleanter Mandat t.o.m ordinarie stimma
Elinore Hoas

Valberedning | Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Carin Cavalli-Bjorkman

Carl Magnus Wigstrom
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Vésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Hissbytesprojektet som varit planerat sedan ndgot ar tillbaka inleddes hésten 2020.

Medlemsinformation

Vid rilkenskapsdrets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 135 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 2 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 3 personer. Féreningens medlemsantal pé bokslutsdagen
uppgar till 134 personer. Baserat p3 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 6verlatelser av bostadsritter skett
(foregéende ar 4 st.)

Foreningens drsavgift dndrades senast 2011-01-01 d4 den hdjdes med 1%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om ofSréindrad drsavegift.

Arsavgiften fr 2020 uppgick i genomsnitt till 577 kr/m?/4r.
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Flerarséversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 8115 8 002 7 949 7974 7653
Resultat efter finansiella poster -2 204 1495 1553 590 932
Soliditet % 72 71 71 70 70
*Likviditet % 74 340 584 415 409
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 429 444 417 389 407
Rinta, kr/m? 61 80 75 92 108
Underballsfond, kr/m? 513 799 652 511 467
Lén, kr/m? 4712 4989 5042 5091 5136

*Likviditeten 4r ligre pga de nya reglerna kring 1an och vad som ska omfbrhandlas (inom ett 4r) gor att det slar hért pa detta nyckeltal.
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Nettoomsittning: intdkter frdn rsavgifter, hyresintikter m.m. som ingdr i féreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

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 i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelse- Underhalls- fond Balanserat Arets resultat
avpifier resultat
Belopp vid érets bitjan 92322997 13222820 7157 454 -691 374 1495219
Disposition enl. drsstimmobeslut 1495219 -1 495219
Reservering underhallsfond 1 549 000 -1 549 000
lanspréktagande av
underhallsfond -4 105 937 4105 937
Arets resultat 2203 690
Vid édrets slut 92 322 997 13 222 820 4600 517 3 360 782 -2 203 690
Resultatdisposition
Till arsstimmans forfogande finns fSljande medel i kr
Balanserat resultat 803 845
Arets resultat -2 203 690
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 549 000
Arets ianspraktagande av underhalisfond 4105937
Summa 1157 092
Styrelsen foreslar féljande disposition till arsstimman:
Att balansera i ny rikning i kr 1157092

Vad betriffar foreningens resultat och stiillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilthérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 8115048 8 002 895
Ovriga rorelseintikter Not 3 97 331 334 726
Summa rirelseintikter 8212379 8 337621
Rarelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -7 958 856 -4 216 707
Ovriga externa kostnader Not 5 -241 495 -252342
Personalkostnader Not 6 -130 522 -124 159
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgingar -1 573 185 -1573184
Summa rorelsekostnader -9 904 058 -6 166 392
Rérelseresultat -1 691 679 2171229
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgdngar 5032 10 448
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 31977 29 142
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -549 019 -715 601
Summa finansiella poster -512 010 -676 010
Resultat efter finansiella poster -2 203 690 1495219
Arets resultat -2 203 690
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléiggningstillgingar

Materiella ankiggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 8 143 199 218 144 692 337
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 880 144 960 211
Summa materiella anléiggningstillgdngar 144 079 362 145 652 548
Finansiella ankiggningstillgingar

Andra langfristiga fordringar Not 10 28918 111 870
Summa finansiella anliiggningstillgingar 28 918 111 870
Summa anliiggningstillgingar 144 108 280 145 764 417
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifis- och hyresfordringar Not 11 123 1 838
Ovriga fordringar Not 12 126 689 131 005
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 362 590 279 837
Summa kortfristiga fordringar 489 402 412 680
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 10 067 586 13 712 472
Summa kassa och bank 10 067 586 13 712 472
Summa omsiittningstillgadngar 10 556 988 14 125 152
Summa tillgingar 154 665 268
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 105 545 817 105 545 817
Fond for yttre underhéll 4600517 7157 454
Summa bundet eget kapital 110 146 334 112 703 271
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3360782 -691 374
Arets resultat -2 203 690 1495219
Summa fritt eget kapital 1157 092 803 845
Summa eget kapital 111 303 426 113 507 116
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 29 098 750 42 228 874
Summa lingfristiga skulder 29 098 750 42 228 874
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 13130124 2 480 000
LeverantSrsskulder Not 16 139 473 56 585
Ovriga skulder Not 17 38900 45 200
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter Not 18 954 595 1571794
Summa kortfristiga skulder 14 263 092 4153 579
Summa eget kapital och skulder 154 665 268
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Noter

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

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belSper pé rikenskapséret redovisas
som intiikter. Riinta och utdelning redovisas som en intiikt nir det ér sannolikt att fSreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar, som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Forsiljningskostnad miklararvode Linjér 20
Cykelforrad Linjér 20
Garagetak Linjar 30
Trapphus Linjér 10

Fasad Linjéar 25

Mark ir inte féremél for avskrivningar. /
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 4 644 648 4 638 648
Hyror, bostider 1104 639 1084 146
Hyror, lokaler 1 626 593 1580576
Hyror, garage 542 700 542 699
Hyror, évriga 26 400 26 480
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler 0 -80
Hyres- och avgifisbortfall, garage 0 -2 766
Debiterad fastighetsskatt- 170 068 133192
Summa nettoomsiéttning 8 115 048 8 002 895
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv-avgifter 16 128 16 128
Ovriga lokalintikter 15 900 14 500
Ovriga avgifter 45 540 45 540
Ovriga ersiittningar 15 863 29318
Fakturerade kostnader 180 540
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -21 0
Ovriga rorelseintikter 3741 7200
Forsikringsersittningar 0 221 500
Summa dvriga rorelseintakter 97 331 334726
Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -4 105938 -238 680
Reparationer -417 727 -623 937
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -181 727 -177 411
Tomtrittsavgild -776 550 -610 800
Forsidkringspremier -139 237 -111 840
Kabel- och digital-TV -153 069 -149 047
Systematiskt brandskyddsarbete -1979 -17 487
Serviceavtal -5 675 -3315
Obligatoriska besiktningar -84 657 -64 512
Bevakningskostnader -52 680 -49 485
Sn6- och halkbekdmpning -35615 -128 931
Forbrukningsinventarier -613 -3 495
Vatten -233 974 -182 829
Fastighetsel -403 926 -492 237
Uppvérmning -584 605 -606 149
Sophantering och atervinning -186 703 -159 487
Forvaltningsarvode drift -594 183 -597 064
Summa driftskostnader -7 958 856 -4 216 707
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Férvaltningsarvode administration -121 606 -121 251
IT-kostnader -15 904 -22 652
Arvode, yrkesrevisorer -23 625 -23 175
Ovriga forsiljningskostnader -375 0
Ovriga forvaltningskostnader -8 844 -27 947
Kreditupplysningar -688 -675
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -7778 -11 627
Telefon och porto -5254 -5128
Konstaterade forluster hyror/avgifter -1775 0
Medlems- och foreningsavgifter -8 010 0
Konsultarvoden -19 748 -7 230
Bankkostnader -2390 -2310
Advokat och riittegangskostnader 0 -29 375
Ovriga externa kostnader -25 499 -973
Summa &évriga externa kostnader -241 495 -252 342
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -95 735 -94 935
Arvode till svriga fértroendevalda och uppdragstagare -2 000 -2 000
Sociala kostnader -32 787 -27 224
Summa personalkostnader -130 522 -124 159
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rintekostnader for fastighetsién -548 959 =715 272
Ovriga riintekostnader -60 -329
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -549 019 -715 601
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 150 217 229 150 217 229
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
157 229 524 157 229 524
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 157 229 524 157 229 524
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -10 255 052 -9 027 118
Uttag bredband (fullt avskriven) -48 119 -48 119
Forsiljningskostnader hyresldgenhet -55 143 -47 954
Fasad -1 805 967 -1 547 969
Trapphus -372 907 -372 907
-12 537 188 -11 044 067
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1227934 -1227934
Arets avskrivning forsiljningskostnader hyreslagenhet -7 189 -7189
Arets avskrivning fasad -257 995 -257 995
Arets avskrivning trapphus 0 0
-1 493 118 -1 493 118
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -14 030 306 -12 537 188
Restvirde enligt plan vid arets slut 143 199 218 144 672 336
Varav
143 199 218 144 672336
Taxeringsvéarden
Bostider 203 000 000 203 000 000
Lokaler 6312000 6 312 000
Totalt taxeringsvarde 209 312 000 209 312 000
varav byggnader 104 108 000 104 108 000
varav mark 105 204 000 105 204 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Tvittstugeutrustning, vitvaror 119 822 119 822
Garagetak 1193 588 1193 588
Cykelforrad 805 606 805 606
Grindar till garage (fullt avskriven) 195 086 195 086
Triningsredskap (fullt avskriven) 23 704 23 704
2 337 806 2337 806
Summa anskaffningsvérde vid arets siut 2 337 806 2 337 806
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Tvittstugeutrustning, vitvaror -119 822 -119 822
Garagetak -517 215 -477 435
Cykelforrad -521 768 -481 490
Grindar till garage -195 086 -195 089
Traningsredskap -23 704 -23 704
-1 377 595 -1 297 540
Arets avskrivningar
Garagetak -39 786 -39 786
Cykelforrad -40 280 -40 280
Tvittstugeutrustning, vitvaror 0
-80 066 -80 066
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 0 0
Restviirde enligt plan vid arets slut 880 145 960 211
Varav
Maskiner och inventarier 880 145 960 211
Not 10 Andra langfristiga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Andra langfristiga fordringar 28918 111 870
Summa andra langfristiga fordringar 28 918 111 870
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2020-12-31 2019-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 123 1838
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 123 1838
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Not 12 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Skattefordringar 67 775 72 091
Skattekonto 58914 58914
Summa évriga fordringar 126 689 131 005
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 36 602 44 806
Forutbetalda driftkostnader 14 250 29 075
Forutbetalt férvaltningsarvode 0 30313
Forutbetald uppvarmning 7332 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 304 301
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 38 376 38 267
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 30 402 0
Forutbetald tomtrittsavgild 235325 137 075
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 362 590 279 837
Not 14 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Handkassa 3 000 3 000
Bankmedel 8 706 372 10 674 414
Transaktionskonto 1358214 3035058
Summa kassa och bank 10 067 586 13712 472

16 | ARSREDOVISNING BRF Harkranken Org.nr; 769607-0197



Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslén 42 228 874 44 708 874
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -480 000 -2 480 000
Niista drs omfSrhandlingar pa 1angfristiga skulder till kreditinstitut -12 650 124
Langfristig skuld vid arets slut 29 098 750 42 228 874

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats Villkorsédndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld
) fan

NORDEA 1,09% 2020-01-30 4250 124,00 -4 250 124,00 0,00 0,00
NORDEA 1,60% 2020-05-29 11 000 000,00 -9 000 000,00 2 000 000,00 0,00
NORDEA 1,40% 2021-01-13 9 360 000,00 0,00 480 000,00 8 880 000,00
NORDEA 0,58% 2021-01-29 0,00 4250 124,00 0,00 4250 124,00
NORDEA 1,60% 2022-09-14 11 000 000,00 0,00 0,00 11 000 000,00
NORDEA 1,09% 2024-12-18 9098 750,00 0,00 0,00 9 098 750,00
NORDEA 0,99% 2025-05-21 0,00 9 000 000,00 0,00 9 000 000,00
Summa 44 708 874,00 0,00 2480 000,00 42228 874,00
*Senast kinda rintesatser

Under nista rakenskapsér ska foreningen amortera 480 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Enligt lanespecifikationen ovan finns ett 14n med villkorséndringsdag under &r 2021 (nsistkommande
rikenskapsar). Dessa redovisas som en kortfristig skuld (enligt RevU-18) trots att féreningen inte har nigra indikationer
pé att lanet inte kommer att omsittas/forlangas. Detta for att flja god redovisningssed.

Not 16 Leverantorsskulder

2020-12-31 2019-12-31
Leverantorsskulder 139473 56 585
Summa leverantdrsskulder 139 473 56 585
Not 17 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Mottagna depositioner 38 600 45200
Clearing 300 0
Summa dvriga skulder 38 900 45 200
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna réntekostnader 88 679 128 518
Upplupna driftskostnader 7180 25747
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 11 598
Upplupna elkostnader 44 443 96 367
Upplupna vattenavgifter 38 888 74 210
Upplupna vérmekostnader 84013 67 434
Upplupna kostnader for renhéllning 30 839 32424
Upplupna revisionsarvoden 24 000 24 000
Upplupna styrelsearvoden 125 860 123 735
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 541 18 541
Forutbetalda hyresintikter och drsavgifter 492 152 969 220
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 954 595 1571794
Not Stillda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 115 071 000 115 071 000
Varav outnyttjade panter i dgararkiv 25752 000 25752 000
Not Eventualfdrpliktelser
Inga Inga

Not Visentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rdkenskapsdrets utgdng har inga hiindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intriffat, ﬁ
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Revisionsberiittelse

12)

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

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Harkranken for ar 2020,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stillning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat for 4ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat dr
tillrickliga och éndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer ir nédvindig for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen
f6r bedémningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s3 ir tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda 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 ér att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet 4r en hég
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en
sidan finns. Felaktigheter kan uppst4 pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund i
rsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgéirder bland annat utifrin dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
dndamaélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter #r hdgre &n for
en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsitgirder som
ir lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av rsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sddana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktom eller, om sidana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhdllanden gora att en frening inte lingre kan
fortsdtta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen,
diribland upplysningarna, och om irsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild%



Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Medrevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision eénligt bostadsrittslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
didrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att
uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
&rsredovisningen har uppriittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Ustalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsréttsforeningen Harkranken for &r 2020 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens
dverskott eller underskott.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar 6verskottet
. enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som -
auktoriserad hari gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat r
tillréckliga och dndamaisenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréiffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ér forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens
ckonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sé att bokfringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nigon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nigon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

e  pd nigot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och ddrmed virt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad
av siikerhet beddma om forslaget 4r forenligt med-
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder
eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens Gverskott eller underskott grundar sig frimst
pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tiltkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
Ovriga valda revisorers bedomning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgérder, omriden och
forhallanden som #r vidsentliga for verksamheten och déir
avsteg och Overtridelser skulle ha sérskild betydelse {or
foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som #r relevanta for vart uitalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens Gverskott eller underskott har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

AN

Camilla Niva
Revisor

Stockholm 2021-05-C%

;Per Engzell
Auktoriserad revisor




Ordlista

Anliiggningstillgingar
Tillgdngar som #r avsedda f6r langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ér 5 - 10 dr och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansriikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (fSreningens
formogenhet).

Briinsletilligg

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

Ekonomisk foérening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive léigenhet. Den rliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrékning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhill

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhll av foreningens fastighet (lingsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesdkra tidigare fonderade medel, pdverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfsr en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behiva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i BokfSringsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé #r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pa forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intékter &r intikter som foreningen &nnu inte ftt in pengar for, t ex rinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tvi slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i férskott f6r en tjdnst som ska lpa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

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

Kortfristiga skulder
Skulder som fsreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhdlls genom
att jimfora féreningens omsittningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgingarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande &ver dren enligt en
amorteringsplan,

Resultatrikning

Visar i siffror féreningens samtliga intiikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r stérre in
intékterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, drifiskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rrelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd freningen r,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening har hg soliditet innebiir att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgangar. Motsatt innebir att om en forening har 14g soliditet 4r det egna kapitalet ir litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 14n.

Stiillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviéindas till den 1dpande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkiilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter
En bostadsriittsforening 4r i normalfallet inte fSremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintdkter dr
skattefria till den del de #r hanfbrliga 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.

Bostadsrittsforeningar erléigger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istiillet ett indexbundet takbelopp per sméahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhdllsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa fSreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse &r ett mojligt dtagande till f51jd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser férvintas endast om en eller flera andra hiindelser ocksa intriffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intriiffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualfsrpliktelse &r ocksé ett tagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflsde av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ér dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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BRF Harkranken g i Wppritad v styrelsen

Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: I

0771-860 860 Rilzsbvacen
. & i’ 5.

www.riksbyggen.se Runn i helba Linet
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