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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for bostadsrattsforeningen Harpaltenl i Stockholm avger harmed redovisning fér
foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2017-01-01 till 2017-12-31.

Allmint om verksamheten
Nedan féljer en allmén redogérelse for foreningens verksamhet.

Fastighet
Féreningen tilltradde fastigheten den 27 maj 2004.

Foreningen har totalt 202 lagenheter och vid utgadngen av 2017 &r 183 av dessa bostadsritter och 19
uppldts med hyresratt. Under aret har en hyresritt lamnats tillbaka och ombildats till bostadsritt. |
tillagg finns 10 lokaler for uthyrning. Tva lokaler har under aret bytt hyresgister. Bada lokalerna ir
beldgna pa Brannkyrkagatan. Den stora lokalen pa ca 1000 kvm var vakant fran januari tom april.
Frdn maj sa hyrs den av Showroom by Makajo AB. Deras verksamhet ir showroom for inredning
sasom badrum, k&k, kakel, mattor med mera fér féretagskunder i byggbranschen. Den andra mindre
lokalen pa ca 210 kvm stod tom under oktober och frdn november hyrs den av Certe Revisorer AB.
Bada lokalerna har renoverats under aret.

| fastigheten finns ett garage med 116 bilplatser och 7 MC-platser. Utomhus finns ytterligare 12
bilplatser. Alla platser, forutom en MC-plats, fran och till, har under aret varit uthyrda.

Fastigheten ar fullvardesférsikrad hos Brandkontoret.

Stadgar

Gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2014-11-20. Stadgarna kan lisas och laddas ned
fran féreningens hemsida.

Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstamma holls den 10 maj 2017 och réstlingden omfattade da 55 réster.
Stamman faststéllde den av styrelsen presenterade resultat- och balansrikningen, godkiinde
styrelsens forslag till resultatdisposition samt beviljade enhilligt styrelsen ansvarsfrihet for
verksamhetsaret 2016.




Styrelse
Styrelsen har under aret varit konstituerad enligt foljande:

Under perioden 2017-05-11 till 2017-12-31 Under perioden 2017-01-01 till 2017-05-10
Tina Thornell, ordférande Tina Thornell, ordférande

Johan Hellman, vice ordférande Johan Hellman, vice ordférande

Jan-Erik Carlsson, ledamot Jan-Erik Carlsson, ledamot

Tom Lindberg, ledamot Tom Lindberg, ledamot

Anahita Arai, ledamot Anahita Arai, ledamot

Stefan Lisinski, ledamot Lisa Ekevédrn, ledamot

Linda Lawesson, ledamot Anders Nylén, suppleant

Anton Forsstrém, suppleant Stefan Lisinski, forste suppleant

Revisor

Revisor ar Fredrik Aborg, auktoriserad revisor, MT Revision AB.
Revisorssuppleant dr Robert Malmer, auktoriserad revisor, MT Revision AB.

Valberedning

Vid drets borjan bestod valberedningen av Emanuela Martinoli, sammankallande, samt Eva Littorin.
Pa féreningsstaimman omvaldes Emanuela och Eva samt nyval av Nadja Térnquist.

Forvaltning

Féreningens kamerala forvaltning har utforts av Brain Accounting AB.

Foreningens I6pande, vardagliga fastighetsskotsel har under aret utférts av ON Bygg AB. | tilligg
anlitar féreningen Svensk Fastighetstjanst AB for fastighetsskétsel som kréver jourarbete.

Fastighetsskdtare har normalt varit pa plats i huset mandagar till och med onsdagar klockan 07.30 till
15.00. Férenings- och fastighetsexpeditionen har varit ppet helgfri méndag till onsdag klockan
07.30 till 08.00.

Personal
Féreningen har inte haft nagon anstalld personal.

Styrelsens ledamdter har skott det I6pande arbetet och har ansvaret fér tillsynen av fastigheten
tillsammans med fastighetsskétaren.

Styrelsens arbete

Under aret har styrelsen haft 12 protokollférda styrelseméten och totalt spenderat uppskattningsvis
3 000 timmar pa styrelsearbete.

Styrelsens ledamaoter har sarskilda ansvarsomraden. Dessa dr hantering av myndighetskrav, tillstand
och besiktningar, I6pande fastighetsskotsel, vairme och ventilation inklusive OVK, ekonomi, kontroll
och godkdnnande av ombyggnationer i huset, gardsansvar och projektledning fér entreprenader,
hyresgdster samt lokalhyresgdster och information till de boende, hantering och uppféljning av
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stadning, returatervinning och sophamtning, snéréjning pa mark och tak samt féreningslokalen
Haren och aktivitetsrummet.

Enligt stadgarna dr féreningens syfte att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus uppldta bostdder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning. Styrelsen
arbetar enligt detta och fokuserar pa att behalla och ytterligare utveckla ett sikert, lugnt, trivsamt,
modernt och energisnalt hem for alla medlemmar och hyresgister. Arbetet genomsyras av en
strdvan att sdnka och begransa féreningens kostnader, bland annat genom att omférhandla
féreningens avtal och halla féreningens redan laga energiforbrukning fortsatt lag.

Arsavgift

Sedan kopet 2004 har arsavgiften varit oférandrad och styrelsen strévar efter att inte behdva hdja
den.

Underhallsplan

Foreningen har en langsiktig underhallsplan som uppdateras I6pande. Planen &r upprittad t.o.m. ar
2031 och ska under 2018 forldngas tom 2038.

Service till de boende

Sopsortering tillhandahalls i ett miljchus och ett miljsrum pa garden. Atervinning finns for plast, glas,
papper, metall och tidningar. De boende disponerar ocksa ett separat grovsoprum, som ar avsett for
mdbler och dér dven batterier, glédlampor samt elektronik kan dtervinnas.

Foreningen har fyra tvattstugor med vardera tre tvattmaskiner, en torktumlare samt ett torkskap. |
en av tvattstugorna finns till forman for de boende en grovtvattmaskin samt tillhérande torkskap.

Vatten och varme ingar i manadsavgifter och hyror.

For bostadsratterna ingar bredband med hastigheten 100/100 Mbit/s i manadsavgiften. Foreningen
ager ett eget fibernatverk med enskild fiber dragen till varje ldgenhet. Natverket ar anslutet till
Stokabs stadsndt och kommunikationsoperatér ar for ndrvarande Ownit AB. Fastigheten ar dven
utrustad med Comhem.

Foreningen har inrett en fore detta lagenhet pa 84 kvm som féreningslokal att anvandas av
foreningens medlemmar till stérre middagar, samlingar, barnkalas samt till féreningens mingel och
sammankomster. | lokalen finns dven ett Gvernattningsrum med fyra singar. Lokalen &r en tillgang
som foreningen vid behov kan upplata som en bostadsritt.

Foreningen har ett vdlbesokt fyndrum, vilket ar en del av det miljétinkande som genomsyrar
verksamheten. Manga fina fynd gors har och det finns dven bord, stolar samt glas for utldning. Karin
Porserud, medlem, ansvarar tillsammans med nagra andra medlemmar for att skéta rummet.

Féreningen har dven ett aktivitetsrum/gym som kan disponeras av medlemmarna samt ett
hobbyrum fér alla boende. Samt att det finns totalt 21 extraférrad pa 1,5-4 kvm for uthyrning till
medlemmar. Dessa byggdes mellan 2011-2012 pd outnyttjad plats i kéllaren.




Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)

Foreningen arbetar systematiskt med brandskydd och har en antagen plan fér husen. Kontroller sker
I6pande och uppdateras for att hallas aktuell. Byte av skyltar samt kontroll av brandslickare har
skett.

Besiktningar

Under aret har Iopande och arsvis besiktningar gjorts av lekplatsen, hissarna och rékluckorna samt
kéldmedia.

Medlemskap

Foreningen ar medlem i féreningen Fastighetsdgarna Sverige AB.

Overlatelser

Under dret har sju av styrelsen godkanda overlatelser skett. Varav en var en ligenhet som &verlits
av féreningen. Den ldgenheten sdldes i maj 2017 och satte d& ett nytt prisrekord i féreningen for en
orenoverad ldgenhet, 3 rok, 70,5 kvm, vaning 6, mot Ringvigen, som saldes for 89 929 kr per kvm
(6 340 000 kr).

Information till de boende

Foreningens hemsida www.harpaltenl.se uppdateras kontinuerligt med ny information och nas av
de boende genom inloggning. Aven den publika delen av hemsidan (vilken inte kréver inloggning) ar
uppdaterad med information till olika intressenter sd som kdpare, siljare och miklare.

Under 2017 har informationsblad delats ut till de boende i fastigheten. Information har ocksa
anslagits pa anslagstavlorna i trapphusen samt pa hemsidan.

Sociala aktiviteter

I augusti anordnades den tredje gardsfesten i ordningen. En fantastiskt solig men terigen blasig dag
stdllde vi ut bénkar och bord pa Gvre garden. Sedan kérde en food truck som heter Truckster
Soupreme in pa garden och serverade fantastiska burgare med fransk potatissallad och en mumsig

efterrratt. Saklart hade vi bjudit in den populéra jazztrion och vi slog aterigen rekord i antalet gaster;
det var 6ver 185 barn och vuxna som deltog.

Energiuppfoljning
Nedan fdljer en redovisning av det fortsatta arbetet med att féreningens energiforbrukning och
miljopaverkan.

Foreningen féljer upp sin férbrukning manadsvis och diskuterar atgarder pa varje styrelseméte.
Energiférbrukningen fér 2017 var pa 89,3 kWh/m2 (2016 var den 89,2kWh/m2).

Upphandling av el for fastigheten

Styrelsen har upphandlat el for fastighetens drift till ett fast pris pa 81,63 6re inkl. moms (36,1 ore
fore energiskatter och moms). Upphandlingen &r ett 3-arsavtal, med leveransstart 2016-02-01. Till
det kommer ny skatt pa 1,84 ére eller 2,3 6re inkl. moms fér elcertifikat som Riksdagen infort 2016.




Tidigare utforda energirelaterade arbeten
2006 installerades en ny undercentral.

2008 byttes trapphus- och kéllararmaturer till mer energieffektiva modeller.

2010 installerades ny ventilation for alla bostdder och en del av lokalerna. En fénstertitning
genomférdes och radiatortermostater byttes.

2011 kompletterades undercentralen med filter fér att ta bort avlagringar i radiatorer och
ventilationssystem. Vidare installerades en sa kallad avgasare for att ta bort luft i vattnet och
forbattra systemets férmaga att transportera virme.

2012 moderniserades tekniken pa féreningens storsta ventilationsaggregat, vilket férsorjer lokalerna
pa Brdnnkyrkagatan, genom ny styrelektronik samt frekvensstyrning. Detta har minskat el- och
fiarrvdrmefdrbrukningen. Vidare genomférdes injustering i alla ldgenheter och lokaler av till- och
franluft med syfte att skapa balans mellan de tva samt att sikerstilla att ratt luftmangder erhalls
enligt Boverkets krav. Efter genomford kontroll och injustering fick féreningen godként vid en
obligatorisk ventilationskontroll (OVK). Denna besiktning dr en myndighetskontroll som &r
lagstadgad och ska goras var tredje ar.

2013 har féreningen genomfért en renovering och uppgradering av ventilationen till garaget.
Aggregaten har fatt nya motorer med frekvensstyrning pa till- och franluft samt uppkopplad styrning
och Gvervakning. Aggregaten styrs idag efter koloxidhalten i luften i garaget.

2014 utférdes inga storre arbeten, men lopande justeringar och fintrimning resulterade i ytterligare
minskningar av energiférbrukningen.

2015 installerades nattkyla och franluftsreglering i det stérsta ventilationsaggregatet, vilket forsérjer
lokalerna pa Brénnkyrkagatan. Detta fér att spara el till kylmaskinerna under sommaren samt erhalla
en bdttre och jamnare reglering av inomhustemperaturen.

Prov genomférdes under hosten med “Prognosstyrning” fran SMHI med syftet att minska
varmeférbrukningen samt 6ka inomhuskomforten fér att erhalla en jimnare inomhustemperatur vid
snabba vaderomstallningar.

OVK-besiktning har genomférts i slutet av aret. Denna medférde en del anmirkningar att atgirda,
vilket har gjorts. Ombesiktning har skett februari 2016 och OVK ar diarmed godkénd.

2016 upphandlade styrelsen extern service for att tva ganger per dr genomféra filterbyten och
genomgang av ventilationsaggregat samt undercentral.

Foreningen hade en nagot 6kad férbrukning av fjarrvirme pa grund av bland annat minskad
atervinning av varme fran tomstalld lokal pa Brannkyrkagatan under hela 2016.

Under aret utvdarderades prognosstyrning. Beslut togs att inte fortsitta med forsoket.

Energirelaterade arbeten utforda under 2017

| syfte att ytterligare minska elférbrukningen samt underhéllskostnaderna fér belysning,
genomférdes installation av LED i samtliga armaturer i fastigheterna samt i all belysning utomhus
tillhdrande foreningen.

Trycket i varmvattenpumpen till varmvattenledningen (VVC-slingan) har genomférts vilket skall leda
till farre lackage. Temperaturen i varmvattnet dr samma som tidigare.

Féreningen har vidare arbetat med att félja upp och konsolidera féreningens energiférbrukning.
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Lokal pa Brannkyrkagatan under var tomstalld januari till april under 2017 innan ny hyresgést
flyttade in, denna hyresgdst har dock en lagre temperatur att tervinna &n tidigare hyresgist.

Energirelaterade arbeten planerade under 2018.
Utvdrdering av Fortums nya taxesystem kommer att genomféras. Baserat pa detta utfall kommer

eventuellt forsok med effektstyrning pa varmesystemet att genomféras med syftet att minska
kostnaderna fér abonnemanget pa fjarrvarmen.

Arbetet med uppféljning och att halla energiférbrukningen kommer att fortgd manadsvis under aret.

Ny upphandling av elleverantor kommer att genomféras under 2018 fér leveransstart 2019-02-01.

Uppfoljning energiforbrukning och viderpaverkan

Styrelsen har jamfort férbrukning fran och med 2009 fér fjarrvirmen och 2008 for elférbrukningen.
Alla berdkningar for fjarrvarmen &r baserade pa faktisk férbrukning som har normalarskorrigerats for
att eliminera vaderpaverkan (dvs. hur varmt eller kallt det varit) fér att kunna jamféra forbrukningen
mellan dren. Elen normalarskorrigeras inte da elférbrukning inte paverkas av hur varmt eller kallt det

ar. Elen férsérjer hissar, belysning, undercentral fér vairmen, ventilation etc. Normalarskorrigeringen
ar baserad pa statistik tillhandahallen av SMHI.

Fjarrvarmeforbrukning
Ar (MWHh) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Harbruknlig 2274 | 2345 2177 | 1785 | 1737 | 1676 | 1612 | 1541 | 1629 | 1611
Normalarskorrigerat*
Utfall 2017 mot tidigare ar -664 -734 -566 -175 -126 -65 -2 70 -18 -
Besparing % 2017 mot tidigare ar -29,2% | -31,3%| -26,0% -9,8% -7,3% | -3,9% | -0,1% 4,5% -1,1 -
Fjdrrvirmeanvindning Brf Harpaiten1 Fjrrvirmeanvindning BRF Harpaltenl
Wk Riralnieg Normalsirskorrigerad férbrukning
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Elforbrukning
Ar (MWh) 2008 2009 2010** 2011 2012 2013 2014%** 2015 2016 2017
Forbrukning 794,2 740,6 672,2 601,0 540,7 492,2 492,7 469,0 454.5 450,8
*Utfall 2017 jamfort
mot tidigare ar -343 -290 -221 -150 -90 -41 -42 -18 -4 -
Besparing % -43,2% -39,1% | -32,9% | -25,0% | -16,6% -8,4% -8,5% -3,9% -0,8% -




Elférbrukning Harpalten 1
Verklig forbrukning

m 2008

W 2009

2010
m2011
m2012
2013
m2014
W 2015
| 2016
w2017

Fotnoter Tabeller

Allmdnt: Féreningens referensférbrukning fér fiarrvarme ar 2009 och for el 2008.

*Uppféljningen gallande fjarrvarme for 2010 till 2015 har dndrats pa grund av att SMHI har dndrat berikningsunderlagen

for ett "normalar". Detta paverkar jdmférelsetalen fér 2007 till 2009, d& SMHI endast uppdaterat fran och med 2010.

** | redovisningen for el finns en jimférelsestorande post fér 2010 p.g.a. installationen av nya ventilationsaggregat under

nov och dec, da vdrme och el till ventilation var avstidngd. Det visas i elférbrukningen fér nov och dec fér 2010.
*** Dygnet-runt-drift under hgsten 2014 p3 ventilationsaggregat TA/FA 12 (Fastighetens storsta ventilationsaggregat som
forsorjer lokalerna pa Briannkyrkagatan) p.g.a. 6kade driftstider och verksamhet hos hyresgast.

Energibesparing

Den sammanlagda energibesparingen 2017 jamfért med 2009 for fjarrvarme och 2008 for el &r 1077

MWh. Detta motsvarar den genomsnittliga arsférbrukningen hos 54 villor (2015: 53 villor), baserat
pa en normalférbrukning pd 20 MWh per villa. Féreningens férbrukning av el och fjarrvarme var for

rakenskapsaret 89,3 kWh/kvm, varav fjarrvdrme var 69,0 kWh/kvm och el var 19,3 kWh/kvm. Fér

fjdrrvarme ar forbrukningen séankt med 31,3% mot 2009 och elférbrukningen har sinkts med 43,2%

mot 2008.

Den nuvarande kostnaden &r ca 835 000 kr per ar lagre jamfért med referensaren baserat pd
nuvarande taxesystem.

Klimatpaverkan

Energiférbrukningen kan ocksa Gversattas till hur foreningen paverkar miljon. Den minskade
energiférbrukningen minskar ocksa miljépaverkan.

Styrelsen har valt att basera berdkningarna pa 2016 ars utslappsfaktorer redovisade i Fortum virmes
brénslemix 2016 samt Svensk energis Elfakta "Eldret verksamheten 2015" da uppdaterade
utsldppsfaktorer fran leverantérerna inte har erhallits i tid for denna skrivelse.

Fastighetens utsldpp Fore projekt Efter projekt | Minskning Minskning (%)
EL= 2008 2017*
Fjv=2009*
Stoft kg/ar 12 5 39%
S0, kg/ar 55 18 33%
NO, kg/ar 263 85 32%
CO,-ekvivalenter ton/ar 88 28 33%

* 2009 och 2017 baseras p& samma utsléppsfaktorer for att eliminera variationerna i brinsleval hos leverantérerna fér
respektive ar, dvs. energibolagens utslapp i samband med produktion av el och fjirrvirme.
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Klimatpaverkan
W F&ére projekt  m Efter projekt
0 50 100

Utslipp av kvdveoxider, svaveldioxid och stoft

® Fére projekt
m Efter projekt

CO2-ekvivalenter

Ekonomisk redovisning
(2016 ars uppgifter inom parentes)

Fér redovisning fran och med 2014-drs verksamhetsér har Bokféringsndmnden (BNF) givit ut nya
regelverk som bland annat rér bostadsréttsféreningar. Redovisning skall nu ske enligt de s& kallade
K-regelverken. Brf Harpalten 1:s styrelse har i samrdd med revisor och ekonomiskt férvaltare valt att
anvdnda det enklare K2-regelverket.

Foreningens finansiella stallning
Foreningens finansiella stéllning ar fortsatt god med en stark balansrakning och god likviditet.

Foreningens skulder uppgick vid 2016 ars utgang till 106,5 mkr (111,0 mkr). Detta ger en
belaningsgrad pa fastigheten pa 28,4 % (29,2 %). Under aret gjordes amorteringar om 4,5 mkr (1,5
mkr) med medel som foreningen erhallit genom 6verskott fran den lépande verksamheten. Sedan
féreningens bildande 2004 har 46,8 mkr amorterats (se Diagram 1).

0 0
-1 000 000 -20 000 000
-2 000 000 -40 000 000
-60 000 000
-3 000 000 -
A -80 000 000
-4 000 000 -
- -100 000 000
-5 000 000 A |
~ -120 000 000
-6 000 000 A ]
@Lin ~ -140 000 000
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-6848797 ® Rintekostnader -160 000 000
-8 000 000 -180 000 000

Diagram 1 Utveckling av féreningens |an samt &rliga rantekostnader 2004-2017 [kr] (2004 endast 6 manader)

Foreningen hade vid drets utgang mycket hog likviditet i form av egen behallning pa bankkonto om

12,9 mkr (10,4 mkr). | denna summa ingar dock de 5,2 mkr som avsatts till foreningens rantebuffert R

72—
9

244 L

o




(se Réntepolicy nedan). Styrelsen avser att under 2018 minska kassan till malnivan omkring 4 mkr
(exklusive rantebuffert) genom ytterligare amorteringar.

Foreningens soliditet, det vill sdga eget kapital i forhallande till de totala tillgdngarna, har férbéttrats
marginellt och var vid arets utgang 71,4 % (70,6 %).

Foreningens ekonomi under ar 2017

Féreningens samlade intdkter var under aret 16,7 mkr (15,7 mkr). Okningen beror p& att féreningens
storsta lokal ater ar uthyrd och genererade intdkter under ungefir halva aret. Fran och med slutet av
2017 ar samtliga lokaler uthyrda och under 2018 budgeteras for totala intdkter pa 18,7 mkr.

Avgifter fran medlemmarna motsvarar 34 % av dessa intikter. Ovriga intidktsgrenar ar framst hyror
fran lokaler (35 %), bostdder (19 %) samt garage och cykelrum (11 %) (se Diagram 2). | linje med
styrelsens stadgeenliga uppdrag att sdkerstilla medlemmarnas ekonomiska intressen verkar
styrelsen for att maximera dessa 6vriga intaktsgrenar for att pa sitt kunna halla avgifterna nere.

1%

B Hyror bostader

M Hyror lokaler

m Hyror garage och cykelrum
m Arsavgifter

m Ovrigt

Diagram 2 Procentuell fordelning av intdkt mellan rérelsegrenar

En av de stdrre enskilda utgiftsposterna ar rantor pa féreningens lan och styrelsen arbetar aktivt
med att halla dessa sa |dga som mdjligt. | augusti 2015 antog styrelsen en ny Rintepolicy:

I Réantan pa foreningens lan skall vara rérlig da detta antas vara billigast dver tid och innebér lagst risk
for féreningen.

1. Féreningens bank skall med jamna mellanrum konkurrensutsattas for att sdkerstélla att basta mojliga
villkor erhdlles.

M. Om den faktiska rénta dr lagre an en "férvantad snittrdnta” — av styrelsen faststilld till 3 % — skall
skillnaden sparas pa ett sarskilt konto och utgéra en rintebuffert. Om behallningen pa detta konto
overstiger 10 % av laneskulden skall Gverskottet anvdndas fér att amortera pa laneskulden.

V. Om den faktiska réntan ar hogre dn ovan ndmnd snittrdnta kan motsvarande uttag goras fran
"rantekontot”.
V. Kapitalet pa "rdntekontot” skall investeras riskfritt med stérsta majliga rinta. Kortsiktig 13sning av

kapitalet medges.

| enlighet med denna policy har under 2017 avsattningar pa 2,6 mkr gjorts och de 1an som forfallits
har lagts om med rorlig ranta. Den totala rantekostnaden fér 2017 uppgick till 0,6 mkr (0,8 mkr).
Snittrdntan pa féreningens lan vid arets slut var 0,44 % (0,49 %). Samtliga 1&n har rbrlig rinta.
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Tomtrattsavgdlden for féreningens fastighet ligger fast pa 2 344 200 kr. Denna niva géller fram till
2021-06-30 da nuvarande avtal med Staden Iéper ut.

Kostnaderna for reparation och underhall (Not 2) var exeptionellt héga under 2017 pa grund av den
stora renovering som genomférdes i féreningens storsta hyreslokal. Under aret genomférdes ocksa
ett storre arbete med att byta ut belysning i gemensamma utrymmen till LED. | évrigt var
kostnaderna i linje med tidigare ar.

Foreningens driftskostnader (Not 3) var ovanligt Iaga under 2016 for att under 2017 terga till
ungefar samma niva som 2015. Utmirkande ar kostnaderna for inkép av material och varor, vilket
hér samman med att féreningen sedan bytet av fastighetsskdtare har behovt inforskaffa en del
verktyg och annan utrustning. Den nya fastighetsskétaren skéter ocksa fler uppgifter i egen regi och
inférskaffar dairmed material som tidigare debiterades via olika externa hantverkare.

Forvaltningskostnaderna (Not 4) dr hogre an tidigare ar pa grund av det miklararvode som betalats
fér den lokal som under aret hyrts ut. Ovriga poster 4r i linje med tidigare ar.

I'och med inférandet av K2-regelverket (se styckets inledning) skrivs féreningens fastighet av pa 100
ar. Detta gor att foreningens totala kostnader for avskrivningar uppgick till 5,25 mkr (5,25 mkr). Inga
nya investeringar aktiveras i balansrdkningen utan alla kostnader bokas mot resultatet.

For ar 2017 uppvisar foreningen ett resultat efter avskrivningar om -5 123 595 kr (-600 990 kr). Arets
resultat belastas av extraordinara kostnader om 4,9 mkr fér renovering av foreningens storsta
hyreslokal.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten (exklusive férandringar i rérelsekapital, medel fran
upplatna bostadsratter samt amorteringar) var 701 250 kr (4 639 685 kr).

| drets utgifter ingdr poster relaterade till féreningens langsiktiga underhall om 5,7 mkr (varav 4,9
mkr galler renovering av féreningens stérsta hyreslokal). Underhalisplanen berdknas medféra
utgifter pa i snitt 1,4 mkr per ar de kommande 10 &ren (se Diagram 3). | enlighet med féreningens
stadgar foreslar styrelsen ianspraktagande fran och avsittning till den yttre fonden motsvarande
dessa belopp (se vidare avsnittet "Disposition av féreningens resultat”).

3750 Summa underhallskostnader per ar

3000
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Diagram 3 Oversikt fran underhallsplan fér aren 2018 till 2027 (snitt per ar: 1,4 mkr)
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Viasentliga hindelser under aret

Nytt foretag for fastighetsskotsel

| januari tog ett nytt foretag dver fastighetsskotseln och fastighetsskotare hanterar det I6pande
arbetet pa plats. Genomgang av fastigheten samt uppréttande av rutiner och arbetssatt har under
aret gjorts.

Genomlysning av ldsanordningar och nyckelsystem

En dversikt av det befintliga nyckelsystemet har gjorts och larmanordningar har uppgraderats och
installerats. Aven kamerabevakning har installerats.

Malning/fonsterrenovering

Underhall i enlighet med underhallsplanen fortsatte under &ret. Arbetet kommer att ske l6pande
och frekvensen for varje fonster beror pa lige i huset. Boende med fonster i daligt skick uppmanas
dven i fortsattningen att anmala detta till styrelsen sa att dessa fénster kan prioriteras.

Omférhandling av befintliga entreprenader

Styrelsen ser regelmassigt 6ver de avtal som finns och omférhandlar efter hand. Under 2017 har
avtalet med bredbandsleverantéren Ownit, setts éver och férldngts och en ny router har installerats
i alla bostadsratter. Hyresratterna har erbjudits ett férmanligt abonnemangspris samt en ny router.

Upphandling av ett nytt féretag for att ta hand om gardens planteringar samt snéréjning har gjorts
och ett nytt avtal har tecknats med Lupina Tradgard.

Malning av smataken pa giarden

Ommialning gjordes av de mindre taken till cykelparkeringarna, lanterninerna samt fliktrummet.

Ombyggnad av befintliga belysningsarmaturer i gemensamma utrymmen

Armaturerna har byggts om for lysrér i led. Detta ar gjort i alla gemensamma utrymmen som
trapphus, kdllargangar, kéllarférradsrum och aktivitetsrum samt garaget och utomhusbelysningen.

Ombyggnationen har skett for att minska reparationskostnaderna, byten av lysrér, arbetstiden for
detta samt for att minska energiférbrukningen. Vi har valt att bygga om befintlig armatur fér att
jobba med dtervinning samt att vi inte heller da behéver mala om tak eller laga hal som uppstar vid
byte av armatur till annan. Vi har bytt ut till led och dessa férbrukar mindre #n hilften av den effekt
som dom tidigare hade och motsvarar, fullt upplysta, cirka det som dom tidigare hade ned-
dimmade. Anledningen till att vi inte sldcker ned dom é&r att vid forsok sa har nirvarodetektorerna
fungerat daligt och inte tant upp belysningen. Av det skilet har vi valt att koppla bort
narvarodetektorerna och tagit bort en felkélla som tyvérr varit valdigt vanlig och kostsam att
atgdrda. Da tillgodogor vi ocksa ett ljust trapphus till alla.

Sa ett valdig energisnalt, energieffektivt, tidseffektivt och ekonomiskt effektivt projekt pa det hela
taget. Helt i linje med hur vi jobbar i styrelsen.
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Renovering och ombyggnation av lokalen Brinnkyrkagatan 80C

For en ny hyresgdst har ombyggnation, renovering samt anpassning skett av lokalen pa ca 1000 kvm.
Féreningen har varit byggherre.

Medlemsinformation

Féreningen hade 302 medlemmar vid drets borjan och 299 medlemmar vid arets slut. 7 dverlatelser
har skett under aret.

Projekt och storre arbeten planerade under 2018

Tvattstugor

Enligt underhallsplanen ska flertalet tviattmaskiner, torkskdp samt torktumlare bytas ut. Efter en
genomgang av bestandet sa kommer under aret alla torkskdp samt torktumlare att bytas ut. Alla har
inte passerat sin livslangd men har ar utbytet beréttigat lite tidigare da de nya som installeras &r s&
pass mycket mer energisnala @r de vi har. Endast ett par tvattmaskiner kommer att bytas i ar. Dessa
dr energisnala och kommer istallet bytas efter hand nér de inte langre &r forsvarbart att laga dem.
Flera av tvdattmaskinerna har flera ar kvar pa sin beridknade livsldngd. Styrelsen har ocksa beslutat att
utbyte ska ske av grovtvattmaskinen samt tillhérande torkskap som en fortsatt extra férman for alla
boende.

Garden

Utbyte av flera planteringskarl fran de nuvarande, till mobila, pa gadrden kommer att ske. Detta da vi
ser Over tatskikten under dessa. Aven entrédelen vid 11A/9A ses éver och ska iordningstillas.

Hissar

2015 genomférdes en nuldgesanalys av hissarna. Upphandlingen fér byte av motorer p3 en eller tva
hissar med dldre motorer har flyttats frén 2017 till 2018. Detta giller bland annat hissen i 9D. Korgar,
motorer och styrsystem i resterande hissar uppgraderades runt 2006. Dessa bedéms vara i gott
skick.

Kodlasen

Systemet med kodlas ses over och fler ldsare kan komma att installeras. Exempel pa tillagg till
passersystemet dr kallargangar, tvattstugor samt évriga gemensamma utrymmen.

Trappan till 6vre garden

Trappan mellan nedre och évre garden, narmst miljchuset, haller pa att vittra sénder pé grund av
daligt utfért grundarbete. Styrelsen kommer att underséka vilka atgarder som krivs.

Malning/fonsterrenovering

Underhall i enlighet med planen fortsatte under aret. Arbetet kommer att ske I6pande och
frekvensen for varje fénster beror pa lage i huset. Medlemmar med fonster i daligt skick uppmanas
dven i fortsattningen att anmadla detta till styrelsen s att dessa fonster kan prioriteras.




Omforhandling av befintliga avtal

Styrelsen ser regelmdssigt dver de avtal som finns och omférhandlar efter hand.

Energideklaration
En uppdaterad energideklaration kommer att géras (myndighetskrav).

Laddplatser for elbilar / elhybrider i garaget
Under januari/februari kommer det att byggas 6 laddplatser for elbilar och elhybridbilar. | projektet
ansékte styrelsen om bidrag fér installation samt inkdp av laddenheter for elladdning av

elbil/hybridbil. Detta ansoktes det om hos Naturvardsverket i deras projekt kallat Klimatklivet. |
december 2017 fick vi besked om att bidraget hade godkants. Ett tilliggsavtal fér kostnaden for att
utnyttja laddplats samt elférbrukning har ocks3 tagits fram.

OVK - obligatorisk ventilationskontroll
I'slutet av dret kommer OVK att genomféras enligt myndighetskrav. Genomférs var tredje ar.

Underhallsplanen
Nuvarande underhallsplan stracker sig till 2031 och kommer under aret att férlingas till 2038.

GDPR (General Data Protection Regulation)

Den 25 maj 2018 blir dataskyddsforordning, i dagligt tal GDPR, gillande lag i Sverige och ovriga
EU/EES. Styrelsen kommer inventera, g& igenom samt vidta de atgdrder som krévs for efterlevnaden
av denna.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning kr 16726 701 15548 355 16 654 660 16 534 816
Arets resultat kr -5123 595 -600 990 -1 068 040 -2312750
Kassalikviditet %* 293% 284% 219% 178%
Arsavgifter per m2 bostadsrattsyta kr 396 397 397 396
Hyresintakter per m2 hyresréattsyta kr 1288 1271 1264 1262
Lokal & garage intakt kr 7642 160 6500 321 7557 637 7526 596
Lan per m2 bostadsyta kr 6708 6993 7 087 7276
Genomsnittlig skuldranta % 0,53% 0,73% 1,23% 2,24%
Fastighetens belaningsgrad %** 28,43% 29,24% 29,23% 29,61%
Taxeringsvarde kkr 441 000 441000 441 000 441 000
Elkostnad/kvm totalyta 28 28 28 28
Véarmekostnad/kvm totalyta 62 63 59 62
Vattenkostnad/kvm totalyta 17 16 15 15
Driftskostnader/kvm totalyta 236 217 240 222

*Omsattningstillgangar delat med kortfristiga skulder
**Foreningens fastighetslan delat med fastighetens bokférda virde

Vad giller féreningens resultat och ekonomiska stillning i dvrigt, hinvisas till efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Forandring eget kapital

Insatser/upplatelseavgifter Fond yttre Balanserat  Arets
underhall resultat resultat

Vid arets bérjan 288 575 444 2999344 -14828131 -600 900
Insatser 1340440
Upplatelseavgifter 4949 560
Disposition enligt
stammobeslut
Foregaende ars resultat -600 990 600 900
Avsattning yttre fond 552 930 -552 930
Arets resultat -5 123 595
Vid arets slut 294 865 444 3552274 -15982050 -5123595

Disposition av foreningens resultat

Styrelsen foreslar att det uppkomna resultatet om -5 123 595 kronor balanseras i ny ridkning, att 1 400 000
kronor avsatts till fond for yttre underhall enligt stadgar samt att ianspraktagande av yttre fond gérs med
4 952 274 kr.

Ingaende balanserat resultat -15982 050
arets resultat -5123 595
Totalt -21 105 645
Disponeras for:

Avsattning till fond for yttre

underhall, enligt stadgar 1 400 000
i ianspraktagande av yttre fond -4 952 274
balanseras i ny rakning -17 553 371
Summa -21 105 645

Vad gadller féreningens resultat och ekonomiska stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning

Belopp i kr

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Fastighetskostnader

Lépande reparationer och underhall
Driftskostnader
Administrationskostnader
Tomtrattsavgald

Fastighetsskatt
Fastighetsforsakring

Avskrivningar enligt plan
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w

2017-01-01-
2017-12-31

16 726 701
56 907
16 783 608

-6 617 008
-4 750 309
-1 591 541
-2 344 200

-803 190

-197 917
-5 046 382
-4 566 939

16 173
-572 829
-5123 595

-5 123 595

-5 123 595

2016-01-01-
2016-12-31

15 548 355
128 817
15677 172

-1 450 041
-4 364 137
-1 165 981
-2 344 200
-792 568
-194 163
-5 240 684
125 398

90 990
-817 378
-600 990

-600 990

-600 990




Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anliaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Yttre fond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

(=]
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2017-12-31

374 504 262
15 465
374 519727

374 519727

436 117
840 308
1276 425

12919 747
14 196 172

388 715 899

262 624 058
32 241 386
3 552 274
298 417 718

-15 982 050
-5 123 595
-21 105 645

277 312073

106 468 756
106 468 756

1502 626

334 976
3 097 468
4935 070

388 715 899

2016-12-31

379 546 779
19 330
379 566 109

379 566 109

2000
398 874
835 229

1236 103

10 446 213
11 682 316

391 248 425

261 283 618
27 291 826
2999 344
291 574 788

-14 828 131

-600 990
-15 429 121

276 145 667

110 986 472
110 986 472

752 110
211 641
3152 535
4116 286

391 248 425




Kassaflodesanalys

Belopp i kr
Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upplatna lagenheter

Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2017-01-01-
2017-12-31

-5 123 595
5 046 383
=77 212

-77 212

105 832
672 630

701 250

6 290 000
-4 517 716

1772 284
2473 534
10 446 213

12 919 747

2016-01-01-
2016-12-31

-600 999

5 240 684

4639 685

4 639 685

-165 925
400 492

4 874 252

-1 500 000

-1 500 000

3 374 252

7 071 961

10 446 213




Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmadnna redovisningsprinciper

Foretagets arsredovisning har upprattats enligt Arsredovsiningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad férutom BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. (K2-reglerna).

Virderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde och avskrivning sker over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid
bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningsprocent har tillampats, varvid hansyn tagits till fér under aret férvarvade och
avyttrade tillgangar.

Anlaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

- Byggnader 1-20
- Gardsombyggnad 2,5
- Inventarier 20
- Ventilations projekt 5
- Portar 10
- TV/Bredband/Telefoni 10
- Ommalning trapphus 20
- Ventilationsbyte garage 20




Noter

Not 1 Intdkter

Nettoomsittning

Hyror bostader

Hyror lokaler

Garage

Hyresintakter cykelrum
Arsavgifter
Fastighetsskatt

Ovrigt

Ores utjamn

Summa

Not 2 Lopande reparationer och underhall

Reparation/underhall bostader
Reparation/underhall lokaler
Reparation/underhall gemensamma utrymmen
Reparation/underhall tvattstuga
Reparation/underhall installationer
Reparation/underhall virme
Reparation/underhall ventilation
Reparation/underhall VA/sanitet
Reparation/underhall hissar
Reparation/underhall huskropp utvandigt
Reparation garageport

Summa

Not 3 Driftskostnader

El

Varme

Vatten/avlopp
Sophamtning
Fastighetsskétsel
Ovrig fastighetsskétsel
Jourkostnader
Stadning
Tradgardsskotsel

2017-01-01-
2017-12-31

3196 048
5370078
1 856 980
28 100
5690 729
415102
169 716
-52

16 726 701

2017-01-01-
2017-12-31

99 467

4 905 260
335 592
45 443
434 121

94 630
193 886
207 546
301 063

6 617 008

2017-01-01-
2017-12-31

572 444
1249 615
351632
317 074
580 137

46 460
325 513
196 378

& i

2016-01-01-
2016-12-31

3 245 887
4 427 433
1709 200
15 965
5679 168
363 688
107 014

15 548 355

2016-01-01-
2016-12-31

156 053
35 351
316 970
36 895
32 202
26914
35 698
256 983
158 262
325 541
69 172

1 450 041

2016-01-01-
2016-12-31

567 857
1258721
326 225
301 585
507 056
86 761
43 454
317 371
192 478

20
S N ") —
} s




Mark- Gardsytor
Sndrojning
Besiktningskostnader
Bredband och kabel-tv
Foreningslokal
Aktivitetslokal

Inkdép material och varor
Ovriga fastighetskostnader

Summa

Not 4 Administrationskostnader

Fastighetsforvaltning, ekonomi
Konsultarvoden Brain Accounting AB
Konsultarvoden
Styrelsearvoden

Sociala avgifter
Revisionsarvode
Bankkostnader

Tele-och datakommunikation
Advokatkostnader
Kontorsmaterial

Ovriga férvaltningskostnader

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Byggnader
Gardsombyggnad
Inventarier

Summa

Not 6 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

201 549
86 530
39724

285 059
16 436

320 287
161 471

4750 309

2017-01-01-
2017-12-31

261 920
2050
574 735
414 000
121 043
24 013
7772
52 384
7 531

8 262
117 831

1 591 541

2017-01-01-
2017-12-31

4930 573
111 944
3 865

5 046 382

2017-12-31

411 432 843
411 432 843

-31 886 063
-5 042 518

374 504 262

70 296
134 742
12 438
284 897
34 535
21425
64 586
139710

4364 137

2016-01-01-
2016-12-31

259 444
8727
58 950
474 000
139 894
28 525
7 802
46 454
36 875
24 069
81241

1165 981

2016-01-01-
2016-12-31

5124 875
111 944
3 865

5 240 684

2016-12-31

411 432 843
411 432 843

-26 649 244
-5 236 820

379 546 779
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Taxeringsvarde byggnader:
Taxeringsvarde mark:

Not 7 Inventarier

Anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende anskaffningsvarde for inventarier
Avskrivningar enligt plan

Ingadende avskrivningar

Arets avskrivning pa kvarvarande inventarier

Utgaende avskrivningar enligt plan pa inventarier

Utgaende redovisat varde for inventarier

Not 8 Ovriga fordringar

Fordran skattekonto
Forskottsbet moms januari hyror
Skattefordringar

Ovrigt

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald forsakringspremie
Tomtrattsavgald
Ovrigt

Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

Langivare Belopp Rénta
Nordea 61879 27 468 756 0,417%
Nordea 87800 23 500 000 0,420%
Nordea 79417 28 000 000 0,485%
Nordea 79522 10 500 000 0,492%

235 600 000 235 600 000
286 000 000 286 000 000
521 600 000 521 600 000
2017-12-31 2016-12-31
131 386 131 387
131 386 131 387
-112 056 -108 191
-3 865 -3 865
-115 921 -112 056
15 465 19 331
2017-12-31 2016-12-31
34 415 2408
227 190 2156 377
146 154 156 776
28 358 24 313
436 117 398 874
2017-12-31 2016-12-31
83 124 81 544
586 050 586 050
171 134 167 635
840 308 835 229
Rénteomséttnings-
tidpunkt
2018-03-16
2018-10-08
2018-08-16
2018-08-17
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Nordea 65513 17 000 000 0,428% 2018-04-30

SUMMA 106 468 756

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017-12-31
Upplupna styreslearvoden inkl soc.avg 607 160
Upplupna rantor 61 340
Forutbetalda hyror o avgifter 2182 635
Ovrigt 246 333

3 097 468

Not 12 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

2017-12-31
Panter och sékerheter fér egna
skulder
Fastighetsinteckningar 229 874 000
Summa 229 874 000
Ansvarsférbindelser Inga

Not 13 Vasentliga handelser efter verksamhetsarets slut

2016-12-31
607 160

10 795
2276510
258 070

3 152 535

2016-12-31

229 874 000

229 874 000

Inga

Styrelsen beslutade i februari 2018 att amortera 2,5 mkr i samband med ndstkommande

laneomliggning.

//‘ﬁ.
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Harpalten 1
Org.nr 769604-2246

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsritisforeningen Harpalten 1 for rikenskapséret
2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden réttvisande bild av toreningens finansiclla stillning per den 2017-12-31 ochav dess
finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen &r forenlig med
arsredovishingens Ovriga delar,

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansriikningen for foreningen.

Grund fir attalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande

till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4r tillriickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Annan information dn Grsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for den andra informationen. Den andra informationen bestar av
Energiuppfblining, Projekt och. storre arbeten under 2017, Projekt och stérre arbeten planerade under 2018
(men innefattar inte &rsredovisningen och min revisionsberittelse avseende denna},

Mitt uttalande avseende arsredovisningen onifattar inte denna information och jag gdr inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av arsredovisningen &r det mitt ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och Gverviiga om informationen i visentlig utstriickning &r of6renlig med 4rsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhéimtat under revisionen samt beddmer om
informationen i Svrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innchéiler en visentlig felaktighet, 4r jag skyldig att rapportera detta. J ag har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
frsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer 4r ndviindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméaga att fortsitta
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verksamheten. De upplyser, nér si dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka fSrmégan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten,

Revisorns ansvar

Mina mél ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om hurovida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter cller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ir ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viisentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvdndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f5lid av oegentligheter &r hogre én for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimuanden, felaktig information efler asidoséittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av fireningens interna kontroll somi har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgirder som 4r ldmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om [amplighcten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
frsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhietsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns-en
viisentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberiitelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisringen om den véisentliga osikerhetsfaktorn cller, om sddana upplysningar 4r otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet

for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanderny gora att en fSrening inte lngre kan
foitsitta verksamheten.

- utviirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och innehallet ; drsredovisningen, diiribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Jag méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten

for den. Jag miste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som Jjag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av stytelsens férvaltning for
Bostadsrittsforeningen Harpalten 1 fér rikenskapséret 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att freningsstimman behandlar forfusten enligt foirs laget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret,

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat #r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller f&rlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, fikviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeléigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortipande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokfSringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, firatt inhimta

fevisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om ndgon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

- Toretagit nidgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med lagen om ckonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller frlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av séikerhet bedma om forslaget dr ferenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig séikerhet 4r en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs -enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av fireningens vinst eller forlust inte
dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som: en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
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professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller fotlust grundar sig fréimist pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatggirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen p4 sadana atgirder, omrdden och
forhillanden som ar visentliga for verksamheten och déir avsteg och évertriidelser skulle ha sirskild betydelse
tor foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihict. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande freningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsréttslagen,

Stockholm den 6 april 2018
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Fredrik Aborg /
Auktoriserad revisor
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