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VERKSAMHETSBERATTELSE

fér bostadsrattsforeningen Harpalten 1 i Stockholm, avseende féreningens verksamhet
under perioden 1 januari — 31 december 2004.

FRAN HYRESLAGENHET TILL BOSTADSRATT

Bostadsrattsféreningen Harpalten 1 registrerades som bostadsrattsférening den 29 april
1999. Vid den extra féreningsstdmman den 13 november 2003 bestamde stdmman att ga
vidare med ombildningsarbetet och att med hjalp av Galaren AB forsoka kopa fastigheten.

Styrelsens sammanséttning under perioden for ombildningen var fyra ordinarie ledamater
och tre suppleanter.

Jan-Eric Carlsson ordférande

Meta Hakansson sekreterare
Cathrine Andersson kassor

Bo Hamnestahl ordinarie ledamot
Monica Nordiund suppleant
Ingemo Harlén suppleant

Bernt Johansson suppleant

KOP AV FASTIGHETEN

Bostadsrattsféreningen Harpalten 1 képte fastigheten Haren 1, Ringvégen 7, 9 och 11, kl
11.00 den 27 maj 2004 av fastighetsbolaget Drott/Faberge till en kopeskilling om 380
miljoner kronor. Overlatelsen skedde pa Nordeas huvudkontor i Stockholm. Féreningen
representerades av de fyra ordinarie ledaméterna.

Foéreningen &r en oakta férening.

Foreningen hade under aret 2004 sex 1&n hos Nordea fordelat pa 5 ar, 3 ar, 2 ar samt tre
rorliga.

Vid foreningsstdmman den 20 april 2004 var 179 rostberattigande narvarande. 80 procent av
medlemmarna réstade ja till kdp av fastigheten. 20 procent rostade nej.

Vid tilltradet den 27 maj 2004 bestod féreningen av 158 bostadsrétter, 43 hyreslagenheter,
en tom lagenhet (Igh 189), 11 lokaler, 121 garageplatser samt 15 parkeringsplatser.

UPPLATELSER EFTER DEN 27 MAJ
Under perioden 27 maj — 27 november har 9 lagenhetsinnehavare forvarvat sin hyresratt till
samma pris som de som kdpte den 27 maj med tilldgg for ranta fér perioden fram till kdp. -

Den 31 december bestod féreningen av 168 bostadsrétter, 34 hyreslégenheter, 11 lokaler,
121 garageplatser samt 15 parkeringsplatser.

OVERLATELSER
Styrelsen har godként 7 dverlatelser av bostadsratter och 1 byte av hyresratter.
Genomsnittspriset for de bostadsréatter som saldes under perioden var 26 605 kronor per

kvadratmeter.



FORENINGSSTAMMOR

Sedan tilltradet har féreningen haft en extra féreningsstamma. Staémman hélls i
Fralsningsarméns lokaler pa Hornsgatan 96 i Stockholm. Stamman bestod av 75
rostberattigade, varav 10 via fullmakt.

Vid féreningsstamman valdes en ny styrelse med utokat antal ordinarie ledaméter, fran fyra
till sex. Ordférande Jan-Erik Carlsson, vice ordférande Cathrine Andersson samt suppleant
Monica Nordlund (gick in som ordinarie ledamot) fick fortsatt fortroende. Darutéver invaldes
Nicholas Génetay, Kristian Magnusson samt Kenneth Hagsten som ordinarie ledaméter samt
Kristina Dahlman och Mary Erjestedt som suppleanter. Kenneth Hagsten uttradde ur
styrelsen den 13 december av personliga skal och ersattes av suppleanten Kristina

Dahiman.
En trivselgrupp bildades, se vidare under Trivselgrupp.

En motion, som avsag om féreningen skulle ha kvar fyndrummet som var placerad i kallaren
bredvid grovsoprummet, behandlades. Vid réstning biféll 27 motionen, mot 15 nej.
Trivselgruppen fick som férsta uppgift att se dver lokalbestandet och darefter féresla
placering fér fyndrummet.

STYRELSE
Fr.o.m den extra féreningsstimma som hdlls den 16 september 2004 har styrelsen bestatt

av féljande ledaméter och suppleanter:

Jan-Erik Carlsson ordférande

Cathrine Andersson vice ordférande, ekonomiansvarig

Nicholas Génetay sekreterare, garage- och informationsansvarig

Kristian Magnusson ordinarie ledamot med huvudansvar fér tekniska fragor
Monica Nordlund ordinarie ledamot med ansvar for Trivselgruppen
Kenneth Hagsten ordinarie ledamot, avgick den 13 december

Kristina Dahlman suppleant, ersatte Kenneth Hagsten den 13 december
Mary Erjestedt suppleant

Samtliga ordinarie ledaméter har ratt att teckna firma, tva i férening.

REVISOR
Jan-Erik Safvelin, auktoriserad revisor, revisor
Mats Dahlstrém, auktoriserad revisor, revisorssuppleant.

VALBEREDNING
Ingemo Harlén
Lillianne Uhlander

FORVALTNING
Féreningens ekonomiska férvaltning har skétts av Wingyvist & Osterling.
Féreningen har anlitat SLB for fastighetsskétsel.

PERSONAL
Féreningen har inte haft nagon anstalld personal. Styrelsens ledamaéter har skott det [6pande

arbetet och delat pa ansvaret fér expeditionsarbetet.
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STYRELSENS ARBETE

Styrelsen har fungerat som en arbetande styrelse. Utdver det vanliga styrelsearbetet har
samtliga ledaméter lagt ned mycket tid bade pa att I6sa akuta problem och att bygga upp
funktioner och rutiner for att fa féreningen att fungera.

Fran den 27 maj t o m den nya styrelsen tilltradde den 16 september skottes styrelsearbetet
av Jan-Erik Carlsson, Cathrine Andersson och Bo Hamnestahl. Méten skedde varje vecka
men endast ett protokollfért styrelseméte dgde rum under denna period. Utéver det vanliga
styrelsearbetet lade styrelsen ner drygt 356 timmar.

Efter den 16 september har styrelsen haft 4 protokoliférda sammantraden. Utover det vanliga
styrelsearbetet har styrelsen lagt ner drygt 221 timmar. Sammantaget har styrelsen lagt ned
&ver 500 arbetstimmar for féreningens rakning efter den 16 september.

TRIVSELGRUPP
Fr.o.m den 16 september har féreningen en Trivselgrupp som bestar av féljande personer:

Lars Arling (sammankallande)

Peter Ehn

Christina Ekwall

Maria Englund

Eiren Lundkvist

Emanuela Martinoli

Lillianne Uhlander

Monica Nordlund, (adjungerad fran styrelsen)
Kristina Dahlman, (adjungerad fran styrelsen)

TRIVSELGRUPPENS ARBETE

Gruppen har haft 6 méten under perioden och har behandlat féljande:
m diskuterat gemensamhetslokalens anvéndning.

behandlat fyndrummets placering och dérmed sett 6ver lokalbestandet.

tagit fram forslag till tyg for markiser och balkongskydd.

diskuterat och lagt preliminart forslag till dvre gardens utformning.

ordnat kakelutsmyckning av en igensatt dorr vid gruppboendet.

anordnat stdddag pa gardarna under hésten.

ordnat med plantering av blommor pa nedre garden infor hést/vinter.

tagit fram Trivseldokument for tvéttstugor och soprum samt ett "Valkommen f{ill"-

dokument till nya medlemmar.

= kontaktat Maria-Gamla Stans fastighetsférvaltning ang. ansning av buskar och trad
pa Brannkyrkagatan och Ringvagen.

s diskuterat atgarder for att hindra obehdrig trafik pa gardarna.



PROJEKT 2004

MARIA/GAMLA STANS STADSDELSFORVALTNING — GRUPPBOENDE.
-Ombyggnationen av tidigare forskola i vara gardshus slutférdes i december 2004.
Gruppboendet som drivs av Maria-Gamla stans stadsdelsférvaltning omfattar 12 sma
lagenheter samt gemensamhetsutrymmen.

MALNING AV FONSTER

Under aret aterupptog féreningen den renovering av fénster som Drott tidigare pabdrjat.
Arbetet utfdrdes av Tommy Hansson Maleri AB. Ca 250 fénsterpartier har mélats pa utsidan
inklusive fonsterbleck och ca 550 fénsterpartier kvarstar att mala.

MALNING AV TRAPPUPPGANGAR

Tommy Hanson maleri fick dven i uppdrag att vid daligt véder, da fénstermalning ej var
mojlig, pabérja méalning av de fyra aterstdende trapphus som behdvde uppfraschning och ej
var atgardade av Drott. Tyvarr ledde detta arbete till en tvist mellan Tommy Hansson Maleri
AB och féreningen pga av att styrelsen anséag att arbetet inte utférts pa det satt som var
avtalat. Arbetet stoppades darmed hosten 2004. Namnda tvist ar foremal for férhandlingar
som férs mellan parterna. Malningen av trapphusen slutférdes vintern 2004/2005 av firma
Ridderstrom och Johansson Maleri AB.

SOTNING
Sotning/rensningar av ventilationskanaler gjordes i fastigheten under hésten och &r nu

slutfort.

RENOVERING AV LAGENHET 189

Lagenhet 189 har av féreningen renoverats (handicaputrustat kék och badrum har ersatts
med standard skap och koksutrustning, toalett etc.), Idmnats till férsaljning och salts i
december 2004. Lagenheten inbringade ett netto av 583.000 kronor.

FORSALJNING AV LAGENHETER _
Tva hyreslagenheter har sagts upp under hésten varav den ena blir klar for férsaljning i

bérjan av 2005.

LOKALEN | KALLAREN
Gemensambhetslokalen i kallaren i gathuset (11D-11G) har sedan tilltradet av fastigheten

varit fuktskadad. Under hsten har mattor tagits bort och utrymmet har avfuktats. Nylaggning
av golv kommer att ske under varen 2005. Trivselgruppen har som uppgift att utreda och
foresla vad lokalen skall anvéndas till vilket ocksa paverkar val av golvmaterial.
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KOMMANDE PROJEKT 2005

Vissa atgarder i och pa fastigheten skall, enligt ekonomisk plan, ske de narmsta aren.
Ekonomiska medel till dessa atgarder har till viss del reserverats i ekonomisk plan men
ocksa genererats av nettot vid férséljning av till féreningen tillstéllda hyresldgenheter.

HissAR
Féreningen har 9 hissar kvar att renovera. Arbetet kommer att pabérjas under 2005.

FUKTSKADOR | BADRUM

Ett flertal badrum har problem med fuktskador som beror bl a pa kidmringen runt
golvbrunnen. De ldgenheter som &r i behov av renovering kommer under varen 2005 att
besiktigas. Darefter kommer styrelsen att géra en upphandling och ambitionen ar att arbetet
skall kunna paborjas under varen.

FARDIGSTALLA MALNING AV FONSTER
Upphandling fér att fardigstalla fonsterrenovering (malning) inom fastigheten pagar och
arbetet kommer att fortsétta under varen 2005

WEB-SIDA

Styrelsens ambition ar att ta fram en web-sida. En egen webbplats hdjer féreningens
serviceniva och underlattar kommunikation genom att all information &r samlad och
uppdaterad. Tanken med en egen web-sida ar att styrelsen skall kunna kommunicera med
befintliga och blivande medlemmar och andra intressenter pa ett enkelt men professionellt
satt.

FASTIGHETSSKOTARE

Sedan vicevard funktionen upphorde i och med férra stdmman har féreningen under hdsten
sokt en 16sning dar man kan fa en kombination av teknisk forvaltning och fastighetsskétsel
fran samma féretag/person for att avlasta styrelsemedlemmarna. Férhandlingar pagar och
berdknas kunna slutféras under varen 2005.

LOKALHYRESGASTER

En lokal &r uppsagd av hyresgéasten for avflyttning den 31 augusti 2005. | uppséagningen
finns ett 6nskemal om en eventuell omférhandling av kontraktet. Styrelsens ambition &r att
behalla vara lokalhyresgéaster, férhandling kommer darfoér att ske under varen 2005.

SOPHANTERING
Sophantering, lukt och allmén otrivsel med nuvarande férhallanden i miljsrum/hus har lett till

att styrelsen undersokt méjligheterna att installera en sopsug for hushallsavfall. Foretagen
Swedvac och Envac har kontaktats och besékt fastigheten for att kunna lamna forslag och
kostnadsuppskattningar. Dessa kommer att presenteras for foreningsstamman for beslut om
att ga vidare med en upphandling.

OVRE OCH NEDRE GARDEN
Stadsdelsforvaltningen, Maria Gamla Stan, har uttryckt ett dnskemal om att fa anldgga tva
uteplatser pa évre garden i anslutning till deras gruppboende vid 7 A-B och 7 C-D i samband
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med aterstallande av 6vre garden. Féreningen har intresse av att battre anpassa garden
efter foreningsmedlemmars och hyresgésters behov och déarfér pagér ett samarbete dar bl.a
Trivselgruppen &r involverad fér att hitta en bra l6sning. | samband med detta kommer ocksa
brunnarna pa dvre garden att renoveras och lackage till underliggande lokal att atgérdas.
Vidare ses systemet éver fér att férhindra/minimera biltrafiken pa évre och nedre garden.

NYTT LASSYSTEM

Da fastigheten haft flera dgare under arens lopp har styrelsen inte fullstandig kontroll dver
fastighetens nyckelbestand. Detta galler dock inte nycklar till IAgenheterna utan dar har varje
lagenhetsinnehavare haft ansvaret for sina egna nycklar. Det ursprungliga nyckelschemat
finns inte langre kvar. Styrelsen har darfor beslutat att géra ett nytt nyckelschema och lata
gbra ett nytt lassystem samt byta ut lasen till alla utrymmen som &r gemensamma for
fastigheten. De viktigaste utrymmena i fastigheten har redan fatt en separat lasning for att
sakerstalla fastighetens drift.

TVATTSTUGOR

Styrelsen underséker méjligheten att utéka tvattstugorna i 11D, 11G samt 9F med
grovtvattmaskiner. Vid en forsta okuldr besiktning férefaller detta vara mgjligt. Styrelsen
ambition ar att detta ska genomféras under ar 2005.
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EKONOMISK REDOVISNING

FORENINGENS STALLNING OCH FINANSIERING
Foreningens ekonomiska stéalining &r stark dar omsattningstillgangarna dverskrider de
kortfristiga skulderna med 3 135 027 kr.

Styrelsens ambition har varit att sténdigt ha en summa om ca 1,5 miljoner kr pa det rérliga
kontot fér betalning av leverantérsfakturor. Om kontot har dverskridit den summan har
styrelsen antingen amorterat (48 900 000 kr) pa det rérliga lanet eller Gverfort det till
likviditetskontot (rédntebarande vardepapper). De 5 miljoner som avsattes pa likviditetskontot
har lamnats oférandrade vad avser uttag fér reparationer. Férmégenhetsvérdet for
likviditetskontot uppgar till 5 053 789 kr vid arets slut, i det ingar rénteintakter samt
forvaltningskostnader.

FORENINGENS EKONOMI UNDER 2004

Féreningen har foljt budget enligt ekonomisk plan. Omraknat fér 7 manader ligger féreningen
ca 1 miljon béttre an budget men i dessa 7 manader ingar inte vintermanaderna. Det innebar
att kostnaderna for el, vdrme, snéréjning, etc inte ingar i 2004 ars kostnader. Om man raknar
med detta berdknas féreningens ekonomi att félja ekonomisk plan pa en
tolvmanadersperiod.

Over resultatrakning har féreningen tagit 3,5 miljoner i ombyggnadskostnader fér
gruppbostader i 9A och 9F, konsultarvoden (1,2 miljoner kr) som hérrér bl a till ombildningen
(Galdren AB), fonster och trapphusmalning samt ombyggnad av lagenhet for férsaljning
(600 000 kr).

Intakterna understiger budgeterade intikter med ca 200 000. Detta kan héarréras till att fler
lagenheter saldes under perioden &n vad som var angivet i ekonomisk plan och darmed har
hyresintdkterna minskat.

DISPOSITION AV FORENINGENS RESULTAT

Styrelsens forslag till behandling av uppkommen forlust
arets resultat -4.402.111
balanseras i ny réakning -4.402.111

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat-och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.



BRF Harpalten 1 8(15)
769604-2246
Resultatréakning
Belopp i kr Not 2004-01-01-
2004-12-31
Nettoomsattning 1 9 583 557
Ovriga rérelseintakter 25 396
9 608 953
Rérelsens kostnader
Reparation och underhall -4 548 144
Driftskostnader 2 -2 217 027
Férvaltningskostnader 3 -1 597 328
Tomtréattsavgald -870 105
Fastighetsskatt -869 400
Fastighetsforsakring -66 419
Avskrivningar 4 -579 948
Rorelseresultat -1 139418
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 089
Rantekostnader och liknande resultatposter -3273782
Resultat efter finansiella poster -4 402 111
Resultat fore skatt T 2402 111
Arets resultat -4 402 111
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769604-2246

BRF Harpalten 1 9(15)

Balansrakning

Belopp i kr Not 2004-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 384 774 134

Inventarier 6 8173
384 782 307

Summa anldggningstillgangar 384 782 307

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 45 835

Ovriga fordringar 356 935

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 471 035

873 805

Kortfristiga placeringar 7 5010779

Kassa och bank 2 309 404

Summa omsiéttningstillgangar 8 193 988

SUMMA TILLGANGAR 392 976 295




BRF Harpalten 1
769604-2246

Balansrakning

10(15)

Belopp i kr Not 2004-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 238 730 082
Upplatelseavgifter 289 363
239 019 445
Fritt eget kapital
Arets resultat -4 402 111
-4 402 111
Summa eget kapital 234617 334
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 153 300 000
153 300 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1259 159
Skatteskulder 869 400
Ovriga skulder 71688
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 858 714
5 058 961
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 392 976 295
Stillda sdkerheter och ansvarsférbindelser
2004-12-31
Panter och sakerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 229 874 000
Summa 229 874 000
Ansvarsférbindelser inga
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BRF Harpalten 1
769604-2246

Kassaflédesanalys

11(15)

2004-01-01-
Belopp i kr 2004-12-31
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -4 402111
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 579 948

-3 822163

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére -3 822163
férandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -873 804
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 5 058 961
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 362 994
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anléggningstillgangar -385 362 255
Kassafléde fran investeringsverksamheten -385 362 255
Finansieringsverksamheten
K&p Likviditetsinvest -8 917 250
Forsaljning Likviditetsinvest 3 906 470
Upplatna lagenheter 239 019 445
Upptagna lan 202 200 000
Amortering av laneskulder -48 900 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 387 308 665
Arets kassaflode 2 309 404
Likvida medel vid arets slut 2 309 404
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.

Varderingsprinciper m m
Tillgéngar, avséttningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat restvarde och
avskrivning sker &ver tillgdngens beriknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgéng.

Féljande avskrivningsprocent har tillimpats, varvid hansyn tagits till for under &ret forvirvade och avyttrade
tillgdngar.

Anléggningstillgangar % per &r
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 0,25
-Inventarier 30



BRF Harpalten 1 13(15)
769604-2246

w U W W W W e v W v v v ¢ v v w € v v v v € v € @€ € v v v v v v w w

Noter

Not 1 Intdkter

Intékter per rérelsegren

2004-01-01-
2004-12-31
Hyror bostader 2178 398
Hyror lokaler 3 508 919
Garage 667 597
Arsavgifter 2935948
Fastighetsskatt 279 160
Ovrigt 13537
Ores utjamn 2
Summa 9 583 557
Not 2 Driftskostnader
2004-01-01-
2004-12-31
El 450 462
Viarme 777 186
Vatten/aviopp 239 461
Hiss 76 332
Fastighetsskotsel 260 989
Stadning 156 701
Tradgardsskétsel 30616
Sophamtning 155 438
Ovriga fastighetskostnader 69 843
Summa 2 217 028
Not 3 Forvaltningskostnader
2004-01-01-
2004-12-31
Fastighetsférvaltning, ekonomi 199 868
Konsultarvoden 1210113
Styrelsearvode 120 000
Revisionsarvode 15 000
Bankkostnader 5811
Ovriga administrativa kostnader 46 536
1 597 328
Not 4 Avskrivningar
2004-01-01-
2004-12-31
Byggnader och mark 576 446
Inventarier, verktyg och installationer 3502
579 948

Summa
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Not 5 Byggnader och mark

2004-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Nyanskaffningar 385 350 580
385 350 580
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Arets avskrivning enligt plan -576 446
-576 446
Redovisat virde vid arets slut 384 774 134
Taxeringsvéarde byggnader: 139 000 000
Taxeringsvarde mark: 114 400 000
253 400 000
Not 6 Inventarier
2004-12-31
Anskaffningsvarden
Arets inkop 11 675
Utgaende anskaffningsvarde for inventarier 11675
Avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning pa kvarvarande inventarier -3502
Utgaende avskrivningar enligt plan pa inventarier -3 502
Utgaende redovisat vérde fér inventarier 8173
Not 7 Kortfristiga placeringar
Bokfort Marknads-
védrde vérde
Rantebarande vardepapper 5010779 5053 789
5010779 5053 789
Not 8 Eget kapital
Insatser/upplatelse- Fond ytire Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat
Insatser 238 730 082
Upplatelseavgifter 289 363
Arets resultat -4 402 111

Vid arets slut 239 019 445 - - 4402111
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Rénteomséttnings-
Léngivare Belopp Rénta tidpunkt
Nordea Hypotek 35000 000 3,300% 2006-03-15
Nordea Hypotek 35 000 000 3,880% 2007-03-21
Nordea Hypotek 35 000 000 4,630% 2009-03-18
Nordea Hypotek 4 300 000 2,238% rorligt 3 manader
Nordea Hypotek 22 000 000 2,238% rorligt 3 manader
Nordea Hypotek 22 000 000 2,238% rorligt 3 manader
SUMMA 153 300 000
Underskrifter

Stockholm den : AS 1 2005
/ )
L /‘-— (.4/ K

n-Erik Carlsson Cathrine Andersson
tyrelseordférande Y

Nm 4 Fis |e1gn/h1/agnusson
/Ma’% 74 a,z;z:/f,/ 7 //f?/ /

Momca Nordlund

A A
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Min revisionsbe ttels, har avgivitsden 12 april 2005.

Jan-Erik Séfvelin \, |
Auktoriserad revisor
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SAFVELIN

revisionsbyra ab

REVISIONSBERATTELSE

foreningsstimman i

Brf Harpalten 1
Org.nr. 769604-2246

Jag har granskat bokslutet och bokfSringen samt styrelsens forvaltning for 4r 2005. Det &r
styrelsen som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och fGrvaltningen och for att
arsredovisningslagen tilldmpas vid uppréttandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala
mig om rdkenskaperna och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag plarerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra mig om att rikenskaperna inte
innehaller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp
och annan information i ridkenskapshandlingarna. Som underlag for mitt uttalande har jag
granskat visentliga beslut, protokoll, &tgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig
rimlig grund fr mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dédrmed en
rittvisande bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att fOreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen,

ukt revisor

Tjdrhovsgatan 18 . 116 21 Stockholm . Tel: 08-743 03 80 . Fax: 08-743 03 83
E-post: info@safvelin.se
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ORDLISTA

VERKSAMHETSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar verksamheten kallas for verksamhetsberattelse och
skrivs av styrelsen. Ovriga delar av &rsredovisningen ar resultatrakning och balansrakning, som visar
verksamheten i siffror. Verksamhetsberattelsen beskriver vad som i huvudsak skett vad galler
féreningens fastighetsunderhall, ekonomi, medlemsaktiviteter, vilka som haft uppdrag i féreningen,
etc.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningen visar foreningens samtliga intakter och kostnader for verksamhetsaret. De storsta
kostnaderna &r oftast rante-, varme- och underhallskostnader. Bland kostnaderna finns ocksa poster
som ej motsvaras av utbetalningar under aret, t ex vardeminskning pa inventarier eller avsattningar i
fonder.

Om kostnaderna ar stérre an intakterna blir resultatet forlust. |1 annat fall blir resultatet vinst, som ska
anvandas enligt foreningsstédmmans beslut. Om verksamheten medfort forlust, kan denna téckas
genom disposition av fondmedel eller ocksa balanseras, dvs éverforas till det féljande aret.

BALANSRAKNING

Balansrakningen visar dels de materiella tillgangarna som féreningen &gde vid verksamhetsarets
utgang i form av fastigheter, inventarier och dylikt dels féreningens likvida medel (kontanter).
Balansrakningens andra sida visar féreningens lan och skulder samt det egna kapitalet som fanns vid
verksamhetsarets utgang. Till skulderna raknas fond foér yttre underhall.

Det resultat i form av &verskott (vinst) eller underskott (forlust) som resultatrékningen visar blir i
balansrakningen en post som svarar mot skillnaden mellan & ena sidan de materiella tillgangarma och
de likvida medlen samt a4 andra sidan summan av |anat kapital och eget kapital. Resultatet utgor
férandringen i foreningens férmogenhet eller egna kapital.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstiligangen
ar foreningens fastigheter med byggnader och eventuell mark.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Ej anlaggningstillgdngar. Omsattningstillgangar kan i allm&nhet omvandias i reda pengar inom ett ar.

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder som féreningen maste betala inom ett ar.

LIKVIDA MEDEL
Kontanter och andra tillgdngar som snabbt kan omvandlas i pengar.

LIKVIDITET

Féreningens formaga att betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, tomtrattsavgald). Likviditeten
erhalls genom att jamféra foreningens omséttningstiligangar med dess kortfristiga skulder. Ar
omsattningstiligéngarna storre an de kortfristiga skulderna ar likviditeten tillfredsstallande.

STALLDA PANTER
Stallda panter avser i foreningens fall de sakerheter, pantbrev/fastighetsbeteckningar som lamnats

som sakerhet for lan.

ANSVARFORBINDELSER
Atagande for féreningen, som inte bokats som kort- eller langfristig skuld. Kan vara borgens-

férbindelse eller avtalsenligt atagande, som avgalder.

FOND FOR UNDERHALL
For att utjamna kostnaderna fér underhéllet (t ex malning av fonster, byten av hissar) av vara
fastigheter avsatts medel till en sarskild fond. Avsattningarnas storlek bestdms med ledning av en

underhallsplan.
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VAD AR EN BOSTADSRATT OCH BOSTADSRATTSFORENING?

BOSTADSRATT

Bostadsratt &r en upplatelse utan begrénsning i tiden av lagenhet som &r knuten till andel i
bostadsrattsférening dar innehavaren ar medlem. Lagenheterna kan vara permanentbostider,
fritidsbostader eller kommersiella lokaler eller blandningar av alla sorter. Villkoren fér bostadsratten
regleras i féreningens stadgar, féreningens olika beslut, i upplatelseavtalet nar lagenheten forsta
gangen upplates samt i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar.

BOSTADSRATTSFORENING

En bostadsrattsférening &r en sarskild typ av ekonomisk forening som har till &ndamal att i féreningens
hus till sina medlemmar upplata lagenheter med bostadsratt. Féreningen maste ha minst tre
medlemmar och tre bostadsratter.

FORENINGEN AGER LAGENHETEN

Det ar foreningen som &ger huset och féljaktligen &ven samtliga lagenheter. Vid férstagéngs-
upplatelsen avtalas mellan féreningen och den blivande bostadsrattsinnehavaren om nyttjanderatt
utan tidsbegransning, men féreningen &ger aven fortsattningsvis lagenheterna.

OAKTA FORENING
Om intakterna fran bostadsratterna omvandlade ftill bruksvardeshyra understiger 60% av hyresin-
takterna fran t ex lokaler, garageplatser, hyresgéster, ar féreningen oakta.

Foér en oakta forening grundar sig beskattningen pa de verkliga intédkterna och kostnaderna. Det
innebar att bade hyror och manadsavgifter utgér skattepliktiga intakter.

Samtidigt far naturligtvis "alla” kostnader dras av. Det innefattar driftkostnader, fastighetsskatt,
styrelsearvoden, rantor, vérdeminskningsavdrag med mera. En annan fordel ar att sa lange féreningen
ar oakta ackumuleras underskotten ur skattesynpunkt och kan anvéndas nar féreningen blir skta om
nagra ar for att kvitta kommande overskott och géra det majligt for féreningen att behdlla de laga
manadsavgifterna for bostadsratishavarna.

NYTTJANDERATT TILL LAGENHETEN UTAN TIDSBEGRANSNING

Bostadsrattsinnehavaren som innehar lagenheten med nyttjanderatt utan tidsbegrénsning kan mot
ersattning sélja denna nyttjanderatt. | dagligt tal brukas uttrycket "att sélja sin bostadsratt” men det &r
saledes fel eftersom det enbart ar nyttjanderatten som saljs. Vad detta nyttjande innebar regleras i
upplatelseavtalet, foéreningens stadgar samt bostadsrattslagen. Den som képer nyttjanderstten till en
bostadsratt bor saledes ta del av bade upplatelseavtal och stadgar fér att se vilka eventuella
begransningar som kan vara férknippade med nyttjanderatten.

LANA MED LAGENHETEN SOM SAKERHET

Bostadsratter utgor for de flesta ett forhallandevis stort varde. Finansieringen av en férstagangs-
upplatelse eller ett kdp maste darfor oftast ske genom lan hos ett bostadslaneinstitut. Som sakérhet
for lanet lamnas bostadsrattsldgenheten som pant till Ianeinstitutet. Laneinstitutet i sin tur meddelar
féreningens styrelse att pantsattning har skett och féreningen skall inféra notering om pantsattningen i
lagenhetsforteckningen. Det finns inget som hindrar att bostadsratten anvands som sakerhet fér att
finansiera ett kép av t ex en segelbat.
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BOSTADSRATTSHAVAREN BETALAR:

INSATS

Vid den ursprungliga upplatelsen betalar bostadsréattsinnehavaren en insats {ill féreningen. Summan
av alla insatser, tillsammans med vad foreningen lanar direkt, skall récka till att forvarva fastigheten
samt de 6vriga kostnader som skall betalas i samband med kopet.

UPPLATELSEAVGIFT

Nar det forflutit 1 manad efter det att féreningen erbjudit hyresgasten att fa lagenheten upplaten som
bostadsratt har féreningen ratt att ta ut en extra avgift som hogst far uppga till den i rantelagen
angivna rantan pa insatsen. Nar sex manader forflutit géller fri prissattning. Skillnaden mellan insatsen
och det erhalina priset rubriceras som upplatelseavgift.

ARSAVGIFT

For att finansiera foreningens |6pande kostnader for underhall, rantor mm betalar
bostadsrattsinnehavarna en avgift som benéamns arsavgift. Betalning sker s& gott som undantagslost
manatligen och i férskott.

BOSTADSRATTSINNEHAVARENS RATTIGHETER

Bostadsrattsinnehavaren disponerar utan tidsbegrénsning sin lagenhet med eventuella vidhangande
forrad. Bland évriga rattigheter &r att éverlata, pantsatta, vidta &ndringar och hyra ut lagenheten i
andra hand (i enlighet med hyreslagens féreskrifter).

BOSTADSRATTSINNEHAVARENS SKYLDIGHETER

Bostadsrattsinnehavaren far enbart anvanda lagenheten till det &ndamal som har angivits i
upplatelseavtalet. Precis som for en hyresgast skall bostadsrattsinnehavaren ansvara fér de som
vistas i lagenheten, se till att sundhet, ordning och skick inom och utanfor huset iakttas. Det ar inte
tillatet att bedriva verksamhet utan styrelsens godkannande.

HUR STYRS FORENINGEN?

Bostadsrattsforeningar ar som tidigare namnts en specialform av ekonomisk férening och styrning och
ledning av féreningen regleras i forsta hand i lagen om ekonomiska féreningar. Féreningens hdgsta
organ &r foreningsstamman. Det ar stamman som fattar beslut om andring av stadgar och insats,
faststaller balans- och resultatrakning samt dispositioner betraffande foreningens resultat. Stamman
utser ocksa styrelsen och revisor samt staller upp eventuella regler och riktlinjer for styrelsens arbete.

Styrelsen ar féreningens verkstéllande organ och ansvarar for den dagliga driften enligt stadgarna och
de eventuella regler och riktlinjer som stdmman beslutat. | det dagliga arbetet ingar teknisk forvaltning
av foreningens hus, ekonomisk forvaltning, att anta nya medlemmar, godk&nna pantférskrivningar av
bostadsratter, féra lagenhets- och medlemsforteckning.

BOSTADSRATTSFORENINGENS STADGAR

Féreningens stadgar kan ses som en intern lag som galler for féreningen och dess medlemmar.
Stadgarna i en bostadsrattsférening brukar vara ganska omfattande och mycket ar direkt kopierat fran
bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Detta for att medlemmarna skall finna .alla
regler pa ett stalle och inte behova férutom stadgarna, kunna gallande lagstiftning for att veta vilka
regler som galler for det dagliga arbetet i foreningen. :

LAGAR OCH FORORDNINGAR
Reglerna for bostadsratt och bostadsrattsférening regleras i férsta hand i

e Bostadsrattslagen (SFS 1991:614)
o Bostadsrattsforordningen (SFS 1991:630)
e Lagen om ekonomiska féreningar (SFS 1987:667)
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