BRF Harpalten 1 1(25)
769604-2246

Arsredovisning for

BRF Harpalten 1
769604-2246

Réakenskapsaret
2014-01-01 — 2014-12-31

BOSTADSRATTSFORENINGEN HARPALTEN 1

Brannkyrkagatan 80, 118 23 Stockholm
Telefon: 0735 117 109
e-post: brf.harpalten1@telia.com
Bankgiro: 5790-7222, Org.nr: 769604-2246

www.brfharpalteni.se



BRF Harpalten 1 2(25)
769604-2246

Innehallsférteckning

Verksamhetsberiittelse 3
Energiuppféljning 6
Projekt och stérre arbeten som har gjorts under 2014 9
Planerade projekt och storre arbeten under 2015 10
Ekonomisk redovisning 11
Nyckeltal 14
Disposition av foreningens resultat 15
Avslutning. 15
Resultatrakning 16
Balansriakning 17
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser 18
Kassaflédesanalys 18
Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer 19
Noter 20
Underskrifter 24
Revisionsberittelse 25




BRF Harpalten 1 3(25)
769604-2246

Verksamhetsberittelse

Styrelsen for bostadsrattsforeningen Harpalten 1 i Stockholm, avger harmed redovisning for
foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2014-01-01 till 2014-12-31.

Fastighet
Foreningen tilltradde fastigheten den 27 maj 2004.

Féreningen har totalt 202 ldgenheter och vid utgadngen av 2014 &dr 182 av dessa bostadsratter och 20
upplats med hyresratt. | tillagg finns 10 lokaler fér uthyrning. Under dret har samtliga bostider och
lokaler varit uthyrda.

| fastigheten finns ett garage med 117 bilplatser och 7 MC-platser. Utomhus finns ytterligare 12
bilplatser. Alla platser har under aret varit uthyrda férutom en MC-plats.

Fastigheten dr fullvardesforsdkrad hos Brandkontoret.

Stadgar

Gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2014-11-20. De justeringar som da gjordes var
framst inférandet av mojligheten fér foreningen att ta ut en avgift for andrahandsuthyrning samt att
varje medlem ansvarar for sin ytterddrr. Stadgarna kan hamtas pa féreningens hemsida.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstamma hélls den 7 maj 2014 och rostlangden var 56 réster. En extra
féreningsstimma holls den 24 september 2014 dér rostldngden faststilldes till 37 roster.

Staimman faststéllde den av styrelsen presenterade resultat- och balansrakningen, godkinde
styrelsens forslag till resultatdisposition samt beviljade enhélligt styrelsen ansvarsfrihet for
verksamhetsaret 2013. De reviderade stadgarna antogs vid bade den ordinarie och den extra
stamman,

Styrelse

Styrelsen har under 3ret varit konstituerad enligt féljande:

Under perioden 2014-01-01 till 2014-05-07 Under perioden 2014-05-08 till 2014-12-31
Tina Thornell, ordférande Tina Thornell, ordférande

Nicholas Génetay, vice ordférande Johan Hellman, vice ordférande

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

Tom Lindberg, ledamot Tom Lindberg, ledamot

Anabhita Arai, ledamot Anabhita Arai, ledamot

Anders Nylén, ledamot Anders Nylén, ledamot

Johan Hellman, ledamot Ole Hess, sekreterare — avgick 2014-08-14
Emilia Forrest, suppleant Emilia Forrest, forste suppleant

Bjorn Wahlgren, suppleant
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Revisor
Revisor ar Fredrik Aborg, auktoriserad revisor, Aborg Revisorer AB.
Revisorssuppleant dr Robert Malmer, auktoriserad revisor, Allegretto Revision AB.

Valberedning
Vid drets borjan bestod valberedningen av Emanuela Martinoli, sammankallande, samt Eva Littorin
och Gunilla Hallberg. Pa foreningsstimman omvaldes samtliga.

Forvaltning
Foreningens kamerala forvaltning har utforts av Brain Accounting AB (tidigare Winquist & Osterling
AB).

Foreningens I6pande, vardagliga fastighetsskotsel utfors av Hakansson & Soner Fastighetsservice AB.
| tillagg anlitar féreningen Svensk Fastighetstjanst AB for fastighetsskotsel som kraver jourarbete.

Fastighetsskotare finns normalt pa plats i huset mandagar till och med torsdagar klockan 07.30 till
16.00. Forenings- och fastighetsexpeditionen har 6ppet helgfri mandag till torsdag klockan 07.30 till
08.00. Helgfri onsdag klockan 18.00 till 19.00 bemannas expeditionen av styrelsen.

Foreningen anlitar Tronnberg & Co Forvaltnings AB for tekniska férvaltningstjanster,

Personal
Foreningen har inte haft nagon anstilld personal.

Styrelsens ledamoter har skétt det I6pande arbetet och har ansvaret for tillsynen av fastigheten samt
expeditionen. Peter Klaveback, medlem i féreningen, ansvarar for uthyrningen av garageplatser samt
extraférraden.

Styrelsens arbete

Under dret har styrelsen haft 12 protokollférda styrelsemoten och totalt spenderat ungefar 1 900
timmar pa styrelsearbete.

Styrelsens ledamoter har sdrskilda ansvarsomraden. Dessa ar hantering av myndighetskrav; tillstand
och besiktningar; I6pande fastighetsskotsel; virme och ventilation inklusive OVK; ekonomi; kontroll
och godkdnnande av ombyggnationer i huset; gardsansvar och projektledning for entreprenader;
ansvar for hyresgdster samt lokalhyresgéster och information till de boende; hantering och
uppféljning av stadning, returatervinning och sophamtning; ansvar for snorojning pa mark och tak
samt ansvar for foreningslokalen Haren och aktivitetsrummet.

Enligt stadgarna dr foreningens syfte att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostéder &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Styrelsen
arbetar enligt detta och fokuserar p3 att beh3lla och ytterligare utveckla ett sakert, lugnt, trivsamt,
modernt och energisnalt hem f6r alla medlemmar och hyresgister. Arbete genomsyras av en stravan
att sanka och begrénsa féreningens kostnader, bland annat genom att omférhandla foreningens
avtal och minska foreningens energiférbrukning.
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Arsavgift
Sedan kopet 2004 har arsavgiften varit oforandrad och styrelsen stravar efter att inte behdva hdja
den.

Underhallsplan
Féreningen har en langsiktig underhallsplan som uppdateras I6pande. Planen ar upprattad t o m ar
2031.

Service till de boende
Sopsortering tillhandahdlls i ett miljshus och ett miljsrum pa garden. Atervinning finns fér plast, glas,
papper, metall samt tidningar och glédlampor. De boende disponerar ocksa ett separat grovsoprum.

Foreningen har fyra tvattstugor med tre tvdttmaskiner i varje, en torktumlare samt ett torkskdp. | en
av tvattstugorna finns en grovtvattmaskin.

Vatten och vdarme ingdr i manadsavgifter och hyror.

For bostadsratterna ingar bredband med hastigheten 100/100 Mbit/s. Féreningen dger ett eget
fibernatverk med enskild fiber dragen till varje lagenhet. Narverket &r anslutet till Stokabs stadsnat
och drivs for narvarande av Ownit AB.

Foreningen har inrdttat en fore detta lagenhet pa 84 kvm som féreningslokal att anvinda till stérre
middagar, samlingar, barnkalas samt till féreningens egna mingel och sammankomster. | lokalen
finns dven ett dvernattningsrum med fyra séngar. Lokalen &r vél utnyttjad och bér sina lopande
kostnader genom den forbrukningshyra medlemmarna erlagger for att nyttja lokalen. Den kan ocksa
ses som en investering da foéreningen vid behov kan omvandla lokalen och upplata den som en
bostadsratt.

Foreningen har ett vdlbesokt fyndrum, vilket &r en del av det miljétankande som genomsyrar
foreningen. Mdnga fina fynd gors hér och det finns dven bord, stolar samt glas fér utldning. Ansvariga
for fyndrummet ar medlemmarna Karin Porserud och Nadja Thérnquist. De skdter rummet i
samarbete andra medlemmar.

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)

Féreningen arbetar systematiskt med brandskydd och har en antagen plan for detta som &r anpassad
till husen.

Besiktningar
Under aret har I6pande och arsvis besiktningar gjorts av lekplatsen, hissarna och rékluckorna.

Medlemskap

Foreningen ar medlem i féreningen Fastighetsagarna Sverige AB.

Overlatelser och upplatelser
Under dret har elva av styrelsen godkidnda dverldtelser skett.

Under aret har féreningen upplatit tva nya bostadsratter (dvs. hyresritter som har omvandlats).
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Information till de boende

Féreningens hemsida www.harpaltenl.se uppdateras kontinuerligt med ny information och nas av
de boende genom inloggning. Aven den publika delen av hemsidan (vilken inte krdver inloggning) ar
uppdaterad med information till olika intressenter sa som kopare, saljare och méklare.

Under 2014 har informationsblad delats ut till de boende i fastigheten. Information har ocksa
anslagits pa anslagstavlorna i trapphusen samt pd hemsidan.

| januari holls ett mingel for alla boende i foreningen i foreningslokalen. | maj hélls den arliga
staddagen med grillning, d@ manga boende stéllde upp och hjilptes at att géra vara gemensamma
ytor mer trivsamma trots det regn som da oste ned.

Energiuppfoljning
Nedan foljer en redovisning av det fortsatta arbetet med att minska féreningens energiférbrukning
och miljépaverkan.

Féreningen foljer upp sin forbrukning manadsvis och diskuterar atgérder pa varje styrelseméte.
Energiforbrukningen fér 2014 var pa 91,7 kWh/m? (2013 var densamma 93,7 kWh/m?).

Upphandling av el for fastigheten

Styrelsen har upphandlat el till ett fast pris pa 90,75 ore inkl. moms (43,3 6re fore energiskatter och
moms). Upphandlingen dr ett 3-ars avtal, med leveransstart 2013-02-01. Ny upphandling av
elleverantér kommer att genomféras under 2015 for leveransstart 2016-02-01.

Tidigare utforda arbeten
2006 installerades en ny undercentral.

2008 byttes trapphus- och kallararmaturer till mer energieffektiva modeller.

2010 installerades ny ventilation for alla bostader och en del av lokalerna. En fonstertatning
genomfordes och radiatortermostater byttes.

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

2012 moderniserades tekniken pa foreningens storsta ventilationsaggregat, vilket forsorjer lokalerna
pa Brannkyrkagatan, genom ny styrelektronik samt frekvensstyrning. Detta har minskat el- och
fjarrvarmeforbrukning. Vidare genomfardes injustering i alla lagenheter och lokaler av till- och
franluft med syfte att skapa balans mellan de tva samt att sikerstilla att ritt luftmangder erhalles
enligt Boverkets krav. Efter genomférd kontroll och injustering fick féreningen godkant vid en
obligatorisk ventilationskontroll (OVK). Denna besiktning 4r en myndighetskontroll som ar lagstadgad
och skall goras var tredje ar.

§:
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2013 har féreningen genomfart en renovering och uppgradering av ventilationen till garaget. Dessa
aggregat har fatt nya motorer med frekvensstyrning pa till- och frénluft samt uppkopplad styrning
och 6vervakning. Aggregaten styrs idag efter koloxidhalten i luften i garaget.

Arbeten utforda under 2014
Inga arbeten eller renoveringar som paverkar energiférbrukningen har genomforts under 2014. Dock
har det storsta ventilationsaggregatet gatt dygnet runt under hgsten fram till julafton pa grund av
okad verksamhet hos en av lokalhyresgasterna, vilket lett till 6kad elférbrukning for detta aggregat.

Trots detta har vi ungefdr samma totala elférbrukning som tidigare &r.

Arbetet under dret har bestatt av att sdkerstdlla genomférd energibesparing i fastigheten och hélla

nere framtida energiférbrukning. Detta arbete har varit lyckosamt da vi har uppnatt nagot ligre

fjdrrvarmeforbrukning jamfért med tidigare ar.

Arbeten planerade for 2015
Under 2015 kommer “Prognosstyrning” fran SMHI att installeras for att minska varmefoérbrukningen i
radiatorkretsen med c:a 5 % samt 6ka inkomhuskomforten sa att en jamnare inomhustemperatur

erhdlles vid snabba vaderomstiliningar.

Vidare kommer OVK-besiktning att genomféras i slutet av aret. Detta kommer dock inte i nagon

namnvard utstrackning paverka energiférbrukningen.

Det Iopande arbetet med att minimera foreningens energiférbrukning kommer att fortsitta.

UppfGljningen fér 2010 till 2015 kommer att dndras pa grund av att SMHI har dndrat
berdkningsunderlagen for hur varmt ett "normalr" &r (det har blivit varmare). Detta kommer
paverka jamforelsetalen, dd SMHI endast kommer uppdatera siffrorna fran och med 2010.

Uppféljning energiforbrukning och klimatpaverkan

Styrelsen har jamfort forbrukning fran och med 2007 for fjdrrvarmen och 2008 for elférbrukningen.
Alla berdkningar for fjdrrvarmen &r baserade p4 faktisk forbrukning som har normaldrskorrigerats for
att eliminera klimatpaverkan (dvs. hur varmt eller kallt det varit) for att kunna jamfora forbrukningen
mellan dren. Elen normalarskorrigeras inte d3 elférbrukning inte paverkas av hur varmt eller kallt det
ar. Elen forsérjer hissar, belysning, undercentral for virmen, ventilation etc. Normaldrskorrigeringen
ar baserad pa statistik tillhandahallen av SMHI.

Fjarrvirmeférbrukning

Ar (normaldrskorrigerat, MWh) 2007 | 2008 | 2009* 2010** | 2011 | 2012 | 2013 | 2014*
Férbrukning 2225 | 2274 | 2345 2204 | 1842 | 1763 | 1694 1649
Besparing 2014 jamfort mot

tidigare ar 577 625 696 556 194 114 46 -
Besparing % 25,9% | 27,5% | 29,7% | 252% | 10,5% | 6,5% | 2,7% -
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Energibesparing

Den sammanlagda energibesparingen jamfort med 2009 &r 872,9 MWh (2013 var den samma 830
MWh). Detta motsvarar den genomsnittliga arsforbrukningen hos nastan 43,7 (2013: 41,5) villor.

Fotnoter Tabeller

* Foéreningens referensforbrukning ar mot 2009.

** | redovisningen finns en jamforelsestérande post for 2010 p.g.a. installationen av nya ventilationsaggregat
under nov och dec, da varme och el ill ventilation var avstangd. Det visas i elférbrukningen for nov och dec fér
2010.

*** Dygnet runt drift under hésten 2014 pa ventilationsaggregat TA/FA 12 (Fastighetens storsta

ventilationsaggregat som forsorjer lokalerna pa Brannkyrkagatan) p.g.a. okade driftstider och verksamhet hos
hyresgast.
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Klimatpaverkan
Energiférbrukningen kan ocksa dversattas till hur foreningen paverkar miljén. Den minskade
energiforbrukningen minskar ocksa miljopaverkan.

Styrelsen har valt att basera berdkningarna pa 2012 ars utslappsfaktorer erhallna fran Fortum virmes
branslemix samt svensk kraftproduktions elmix.

Fastighetens utsldpp Fore projekt | Efter projekt | Minskning Minskning (%)
2009* 2014*

Stoft kg/ar 14 4 28,6%

SO, kg/ar 78 24 30,8%

NO, kg/ar 278 83 29,9%

CO,-ekvivalenter ton/ar 172 52 30,2%

* 2009 och 2014 baseras pa samma utslappsfaktorer (2012) for att eliminera variationerna i bransleval hos
leverantdrerna for respektive ar.

Projekt och stérre arbeten som har gjorts under 2014

Kodlasen

Utbyte av kodlasen till trapphusens portar genomférdes och elektroniska brickor for passersystemet
har inforts. Systemet som installerades ar uppgraderingsbart och det gér att koppla in ménga fler
funktioner i framtiden. Detta arbete har gjorts dels pa grund av att det férra systemet bérjade bli
gammalt och svart att underhadlla, men dven for att 6ka sédkerheten. Det &r nu till exempel enkelt att
sparra borttappade brickor och att géra en kontroll ndr nya medlemmar flyttar in.

Inlasning av telefonnummer har skett och porttelefonerna ar nu aktiva. Detta méjliggdr en siaker
Oppning for leveranser eller gdster utan att lamna ut portkoden. Féreningen har ocksa installerat nya
kodlas for bricka till miljorummen samt till grindarna till dvre garden och aktivitetsrummet. Aven
garaget ar uppkopplat mot samma system och brickor.

Exempel pd mojliga framtida tillagg till passersystemet ar kéllargdngar, tvittstugor, foreningslokalen
Haren samt 6vriga gemensamma utrymmen,

Trapphus
Under 2014 renoverades trapphusen i 11A, B, C, E, F, H samt 9D. Underarbete samt malning
utférdes.

Hissar

Under dret utférdes en nuldgesanalys av hissarna. Korgar, motorer samt styrsystem uppgraderades
runt 2006, med undantag for motorerna i 9D samt 11E vilka dr av dldre renoverat snitt. Alla hissar ar i
gott skick. Det installerade styrsystemet tillverkas fortfarande och reservdelstillgdngen ar sakrad av
leverantoren i minst 25 ar framat. Underhallsplanen dr nu uppdaterad utifran dessa uppgifter.
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Mdlning/fonsterrenovering

Styrelsen har tidigare forlitat sig pa frivillig rapportering av underhdllsbehovet av fonstren. Vi
uppskattar om akut behov dven i fortsattningen rapporteras till styrelsen men for att sakerstilla att
inget dolt behov féreligger, kommer vi frdn och med i ar att systematisk inventera och vid behov
atgarda enligt en underhallsplan baserat pa vaningsplan och lige.

Informationsblad och egenkontroller

En revidering av informationsbladet 'Bygga och dndra i din BR’ har gjorts. Detta ar ett dokument
framtaget for att hjalpa och vagleda bostadsréttsinnehavare som vill bygga om, renovera och dndra i
sin bostadsrdtt. Ett antal dokument for olika egenkontroller har ocks tagits fram som en hjalp fér de
boende. Allt finns tillgangligt pa féreningens hemsida.

Planerade projekt och stérre arbeten under 2015

Kodlasen
Systemet kommer sannolikt att utokas med fler lsare under aret for att 6ka sikerhet och forenkla
passage.

Trapphus
Under 2015 kommer 9A och 9F, samt 7A, B, C, D att genomga underarbete samt malning. Innertaket i
bottenvaningen i 9F kommer ocksa att bytas.

OVK - obligatorisk ventilationskontroll
Nuvarande OVK ar godkand t.o.m. december 2015. Ny kontroll kommer att genomféras under
hosten 2015. Denna kontroll gérs var tredje ar.

Felaktigt installerade fldktar och @ndringar i ventilationssystemet i ligenheterna riskerar inte bara att
paverka grannarna negativt, utan kan dven leda till underkind OVK och kostsamma ombyggnationer
for den enskilde medlemmen. Det &r darfor viktigt att ansoka om tillstand fran styrelsen for alla
andringar sa att felaktigheter kan undvikas.

Trappan till 6vre garden

Trappan mellan nedre och vre garden, ndrmst miljshuset, haller p4 att vittra sonder pa grund av
daligt utfort grundarbete. Styrelsen har under 2014 pabérjat arbetet med att undersika vilka
atgarder som kravs.

Aktivitetsrummet

I'bGrjan av 2015 sa kommer rummen att mélas och fraschas upp samt kompletteras med ny
gymutrustning.

Garageportarna
Garageportarna kommer att ses 6ver och det kan vara aktuellt att byta bade portar och styrsystem.
Den Gvre porten har fatt ett nytt styrsystem i samband med en reparation, men den nedre Sterstar.
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Garden

Vid brandgatan upp fran Brannkyrkagatan kommer staketet att bytas och muren mot brandgatan att
kompletteras med en spaljé liknande den som finns i trappan upp fran Bysistdppan. Aven tristaketet
mot parkeringen vid SA kommer att bytas ut.

Planteringarna ses I6pande 6ver och ambitionen ar att ha enhetlig och sammanhallen vaxtlighet.
Krukorna pa dévre garden ar svara da de kraver mycket frekvent vattning pa sommaren, men mojliga
alternativ undersoks.

Omférhandling av befintliga entreprenader

Styrelsen ser regelmadssigt dver de avtal som finns och omférhandlar efter hand. Under 2015 kommer
upphandling av elleverantor att genomféras for leveransstart 2016-02-01. Aven hantering av
atervinning kommer att upphandlas.

Ekonomisk redovisning
(2013 ars uppgifter inom parentes)

For redovisning frdn och med 2014-Grs verksamhetsar har Bokféringsndmnden (BNF) givit ut nya
regelverk som bland annat rér bostadsrittsféreningar. Redovisning skall nu ske enligt de sé kallade K-
regelverken. Brf Harpalten 1:s styrelse har i samrad med revisor och ekonomiskt férvaltare valt att
anvdnda det enklare K2-regelverket.

K2-regelverket medfor ett par fordndringar som har betydande pdverkan pé féreningens redovisning
och resultat:

® Foreningen har tidigare skrivit av byggnaden pd 400 dr. En s Idng avskrivningstid dr ej Idngre
mdjligt, varfor avskrivningstiden i samrdd med revisorn nu éndrats till 100 dr.

® Madjligheterna att bokféra atgdrder i fastigheten som investeringar och féra upp dem i
balansrékningen fér avskrivning under en ldngre period (att aktivera dem) ér kraftigt
begrdnsade. De allra flesta sGdana utgifter maste nu kostnadsféras innevarande dr.

De exakta effekterna av detta kommenteras nedan under respektive omréde.

Foreningens finansiella stillning
Foreningens finansiella stéllning ar fortsatt god med en stark balansrikning och god likviditet.

Foreningens skulder uppgick vid 2014 ars utgang till 115,5 mkr (123,9 mkr). Detta ger en
belaningsgrad pa fastigheten pa 29,6 % (31,4 %). Under aret gjordes amorteringar om 8,4 mkr (2,3
mkr) med medel som féreningen erhallit genom att uppl3ta nya bostadsritter samt med &verskott
fran den I6pande verksamheten. Sedan foreningens bildande 2004 har 37,8 mkr amorteras (se
Diagram 1).
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Diagram 1 Utveckling av féreningens lan samt 4rliga réntekostnader 2006-2014 (kr) (2004 endast 6 manader)

Foreningen hade vid drets utgang mycket hog likviditet i form av egen behalining pa bankkonto om
6,40 mkr (4,44 mkr). Styrelsen avser att under 2015 minska kassan till malnivan omkring 4 mkr
genom ytterligare amorteringar.

Foreningens soliditet, det vill sdga eget kapital i forhallande till de totala tillgdngarna, har férbattrats
nagot och var vid arets utgéng 69,9 % (68,1 %).

Foreningens ekonomi under ar 2014

Foreningens samlade intdkter var under 2014 16,66 mkr (16,72 mkr). Avgifter frin medlemmarna
motsvarar 35 % av dessa intdkter. Ovriga intéktsgrenar &r framst hyror fran lokaler (35 %), bostider
(20 %) samt garage (8 %) (se Diagram 2). | linje med styrelsens stadgeenliga uppdrag att sikerstilla
medlemmarnas ekonomiska intressen verkar styrelsen for att maximera dessa Ovriga intdktsgrenar
for att pa sdtt kunna halla avgifterna nere.

2%

¥ Hyror bostader
¥ Hyror lokaler

“ Hyror garage

® Arsavgifter

¥ Ovrigt

Diagram 2 Procentuell férdelning av intdkt mellan rérelsegrenar

Den stérsta enskilda utgiftsposten dr réntor pé féreningens 1an och styrelsen arbetar aktivt med att
hélla dessa sa laga som méjligt. Under 2014 har de 13n som forfallit upphandlats men féreningen har
valt att behdlla nuvarande bank da denna gav de bista offerterna. Tack vare lyckosamma rantebeslut
har féreningen kunnat dra nytta av de sjunkande marknadsrantorna. Rantekostnaden fér 2014
uppgick till 2,7 mkr (3,7 mkr). Snittréntan pa foreningens 1&n vid arets slut var 1,44 %.

' ("f\'d
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Kostnaderna for reparation och underhall (Not 2) har 6kat jamfért med 2013. Detta beror helt pa

kostnader fér ommalning av trapphus. Tidigare har denna typ av atgirder bokférts som

investeringar, men i och med K2-regelverket (se ovan) belastas innevarande ars resultat med den
fulla kostnaden. Bortsett fran trapphusmalningen har kostnaderna for reparation och underhall varit
laga jamfort med tidigare ar. Vart att notera ar den kraftigt minskade kostnaden for hissunderhall.
Den hoga kostnaden 2013 berodde till stor del pa en enskild hiss (9A U1), men de problemen ar nu

atgardade.

Foreningens driftskostnader (Not 3) har minskat. En bidragande orsak 4r laga kostnader for
snorojning under aret. Okningen av posten ”Qvriga fastighetskostnader” beror pa att forbrukningen
av filter till ventilationen nu bokfors som en driftskostnad istéllet for som tidigare under reparation-

och underhallskostnader.

Forvaltningskostnaderna (Not 4) ar i linje med foregéende &r. Kostnaden for den kamerala

férvaltningen har minskat som ett resultat av att avtalet har omférhandlats. Aven konsult och
advokatkostnaderna har minskat jamfort med foregdende ar. Den extra stimman som hélls under

aret medforde nagot 6kade 6vriga forvaltningskostnader.

Alit sedan féreningens bildande 2004 har 25,82 mkr investerats i stérre underhallsinsatser

samti

standard- och trivselhdjande atgarder vilka har forts upp som tillgdngar i balansrakningen (se
Diagram 3). Méjligheten att féra upp framtida atgérder pa detta satt ar i och med inférandet av K2-
regelverket (se ovan) mycket begrénsade, men avskrivningarna p tidigare investeringar fortsatter i
oférandrad takt (Not 5). Dock finns ett undantag: Avskrivningen pa féreningens initiala investering i
fastigheten har tidigare gjorts pa 400 ar (dvs. 0,25 % per ar) men K2-regelverket medger inte sa lang
avskrivningstid och frdn och med 2014 gors denna avskrivning p& 100 ar (1 % per &r). Resultatet av

allt detta &r att foreningens resultat for 2014 belastas med kostnader for avskrivningar om 5,25 mkr

att jamfora med 2,26 mkr féregdende ar.

14000 000
12 000 000
10 000 000
8000000 |- -
6000 000 |
4000 000 J|
2000000 -

|

I ﬁ-.ﬁl,l,...

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Diagram 3 Investeringar 2004-2013 (kr)

For ar 2014 uppvisar foreningen ett resultat efter avskrivningar om -2 312 750 kr (-263 031 kr).

Foreningens kassaflode, det vill séga intdkter minus utbetalningar, var mycket starkt under 2014.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten (exklusive forandringar i rérelsekapital, medel frén

upplatna bostadsrétter samt amorteringar) var 2 936 745 kr (627 497 kr).
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| drets utgifter ingdr poster relaterade till féreningens underhalisplan om 1,0 mkr. Underhallsplanen
berdknas medftra utgifter pa i snitt 1,4 mkr per &r de kommande 10 &ren (se Diagram 4). | enlighet
med foreningens stadgar foreslar styrelsen ianspraktagande fran och avsittning till den yttre fonden
motsvarande dessa belopp (se vidare avsnittet "Disposition av féreningens resultat”).

4000 Summa underhaliskostnader per &r

1500

! B8O7
0
" 2015 ®2018 = 2017 =2018 ~ 2018 2020 #2021 =2022 2023 2024
Diagram 4 Oversikt frn underhallsplan fér dren 2015 till 2024 (snitt per &r: 1,4 mkr)
Nyckeltal
NYCKELTAL 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning kr 16 534 816 16 577 605 16 524 605 16 769 190 16 508 107 16 945 902
Arets resultat kr -2312750 -263 031 -256 042 -680 102 -607 450 213335
Kassalikviditet %* 178 % 147 % 105 % 150 % 150 % 257 %
Arsavgifter per m2 bostadsréttsyta kr 396 395 397 397 398 395
Hyresintakter per m2 hyresrattsyta kr 1262 1286 1293 1280 1234 1221
Lokal & garage intékt kr** 7526596 7497 691 8547 677 8829206 8627 022 9137370
Lan per m2 bostadsyta kr 7276 7 806 7952 8310 8398 8564
Genomsnittlig skuldranta % 2,24% 2,75 % 3,57 % 3,29% 2,63% 2,94 %
Fastighetens belaningsgrad %*** 29,61% 3135% 31,86 % 33,27 % 33,53 % 3432%
Taxeringsvarde kkr 441 000 441000 398 000 398 000 393 600 335 800
Elkostnad/kvm totalyta 28 29 28 33 43 39
Varmekostnad/kvm totalyta 62 68 69 66 78 71
Vattenkostnad/kvm totalyta 15 15 15 18 10 12
Driftskostnader/kvm totalyta 222 235 224 204 228 211

Omsittningstillgangar delat med kortfristiga skulder

*Lokaler fér gruppboende har tidigare redovisats som lokal, men fran och med 2013 som bostider
**Lokaler fér gruppboende har tidigare redovisats som lokal, men fran och med 2013 som bostader
***Foreningens fastighetslan delat med fastighetens bokférda virde

N2 _%
*—“7{&
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Disposition av foreningens resultat
Styrelsen foreslar att det uppkomna resultatet om -2 312 750 kr balanseras in ny rdkning,

att 1 400 000 kr avsatts till fond for yttre underhall samt att ianspraktagande av yttre fond gérs med
997 063 kr.

Ingdende balanserat resultat -10 617 147
arets resultat -2 312750
Totalt -12 929 897
Disponeras for:

Avsattning till fond for yttre

underhall, enligt stadgar -1 400 000
ianspraktagande av yttre fond 997 063
Balanseras i ny rékning -13 332 834
Summa -12 929 897

Vad betraffar foreningens resultat och stdllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

Avslutning

Det ar styrelsen uppfattning att foreningen ar solid, ligger i fas med fastighetens underhall och att de
insatser som krédvs de ndrmaste aren kan finansieras med féreningens I6pande kassaflode samt
befintliga likviditet. Det faktum att foreningen, pa grund av stora kostnader for avskrivningar, har ett
kraftigt negativt resultat anses darfor inte vara ett problem.

Styrelsen ber att fa tacka for det ganga aret och ar néjd med en fortsatt positiv utveckling av
foreningens ekonomi och verksamhet. Styrelsen uppskattar det goda samarbete med medlemmarna
i var gemensamma stravan att gora boendet sa trivsamt som mdjligt.
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Resultatrikning

Belopp i kr

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintékter

Fastighetskostnader

Lopande reparationer och underhall
Driftskostnader
Administrationskostnader
Tomtrattsavgald

Fastighetsskatt
Fastighetsforsakring

Avskrivningar enligt plan
Rorelseresultat

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

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Not

W N

2014-01-01-
2014-12-31

16 534 816
127 384
16 662 200

-1 936 066
-4 460 167
-1 131 306
-2 344 200
-945 042
-189 422
-5 249 495
406 502

-32 930
-2 685 350
2311778
-2311778

-972

-2312 750

16(25)

2013-01-01-
2013-12-31

16 577 605
141 079
16 718 684

-1 760 711
-4 728 491
-1 192 499
-2 206 350

-943 460

-186 915
-2 263 225
3437033

33977
-3 734 041
-263 031

-263 031

-263 031
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Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anidggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda 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

Korifristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

(=)}

© @

10

11

12

2014-12-31

390 020 467
35 869
390 056 336

390 056 336

245 413
732 056
977 469

6 401 840
7 379 309

397 435 645

261 283 618
27 291 826
2169 151
290 744 595

-10617 148
-2 312 750
-12 928 316

277 814 697

115 486 472
115 486 472

508 000
82 002
251 746
3292728
4134 476

397 435 645

17(25)

2013-12-31

395 257 288
48 543
395 305 831

395 306 831

4711

5 884
399 203
701 242
1111 040

4 436 240
5 547 280

400 853 111

258 798 745
22 821199
2259700
283 879 644

-10 444 665
-263 031
-10 707 696
273 171 948
123 903 250
123 903 250
457 285
337 154
2983 474
3777913

400 853 111
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Stiallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Panter och sékerheter for egna
skulder
Fastighetsinteckningar

Summa

Ansvarsforbindelser

Kassaflodesanalys

Belopp i kr
Den I6pande verksamheten

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

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

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upplatna lagenheter

Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2014-12-31

229 874 000

229 874 000

Inga

2014-01-01-
2014-12-31

-2312 750
5249 495
2936 745

2936 745

133 571
356 562

3426 878

6 955 500
-8416 778

-1 461 278
1965 600
4 436 240

6 401 840

18(25)

2013-12-31

229 874 000

229 874 000

Inga

2013-01-01-
2013-12-31

-263 031
2263 214
2000183

2000 183

-78 815
-200 102

1721 266

-1 372 686
-1 372 686
3 256 000
-2 300 000

956 000
1304 580
3 131 660

4 436 240
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allméanna redovisningsprinciper

19(25)

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens

allmanna rad. Arsredovisningen uppréttas for forsta gdngen i enlighet med BFNAR 2009:1.

Véarderingsprinciper 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 berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beriknat

restvdrde och avskrivning sker dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid

bestdende vardenedgang.

Féljande avskrivningsprocent har tilldmpats, varvid hansyn tagits till fér under &ret férvirvade och

avyttrade tillgangar.

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar:
- Byggnader

- Gardsombyggnad

- Inventarier

- Ventilations projekt

- Portar

- TV/Bredband/Telefoni

- Ommalning trapphus

- Ventilationsbyte garage
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Noter

Not 1 Intdkter (Nettomsittning)

Hyrar bostader
Hyror lokaler
Garage
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 varme
Reparation/underhall ventilation
Reparation/underhall VA/Sanitet
Reparation/underhall hissar
Reparation/underhall huskropp utvandigt
Reparation Garageport
Reparation/underhall garage o p-platser

Summa

Not 3 Driftskostnader

El

Vérme

Vatten/aviopp
Sophamtning
Fastighetsskotsel
Ovrig fastighetsskotsel
Jourkostnader
Stadning
Tradgardsskotsel
Mark- Gardsytor
Snoéréjning
Besiktningskostnader

2014-01-01-
2014-12-31

3221610
5675 120
1376 632
5661 180
474 844
125 431
i

16 534 818

2014-01-01-
2014-12-31

127 610
103 933
1061 597
33 501
80 271
40 862
24 844
143 902
106 441
111 056
102 048

1936 065

2014-01-01-
2014-12-31

572 585
1252 803
307 666
436 211
458 586
111 427
31696
319 351
237 187
59 196
90 625
18 467

20(25)

2013-01-01-
2013-12-31

3 366 445
5644 660
1384 822
5620373
468 209
93 086

10

16 577 605

2013-01-01-
2013-12-31

152 573
91113
185180
54 118
35 800
23671
174 142
329 153
420 332
292 974

1655

1760 711

2013-01-01-
2013-12-31

593 160
1375701
299 142
405 028
500 654
172 058
608

296 759
211 996
142 746
236 902
31277
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Bredband och kabel-tv
Foreningslokal
Aktivitetslokal

Inkép material och varor
Ovriga fastighetskostnader

Summa

Not 4 Administrationskostnader

Fastighetsforvaltning, ekonomi
Konsultarvoden W & O
Konsultarvoden
Styrelsearvode

Sociala avgifter
Revisionsarvode
Bankkostnader

Tele-och datakommunikation
Advokatkostnader
Kontorsmaterial

Ovriga férvaltningskostnader

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Byggnader
Géardsombyggnad
Inventarier

Summa

Not 6 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan
-Nyanskaffningar

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

Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnader:
Taxeringsvarde mark:

290 938
20 236
9238
67 730
176 225

4 460 167

2014-01-01-
2014-12-31

270 276
21178
18 538

470 000

134 948
30 047

8 654
30 312
65 864
14 235
67 254

1131 306

2014-01-01-
2014-12-31

5124 877
111 944
12674

5249 495

2014-12-31

411 432 843

411 432 843

-16 175 554
-5 236 822

390 020 467

222 000 000
219 000 000

441 000 000

21(25)

334 516
23 992
13 534
63 199
27 219

4728 491

2013-01-01-
2013-12-31

311 529
8774
46 408
455 250
130 314
18 100
11 307
27 416
124 442
10 452
48 507

1192 499

2013-01-01-
2013-12-31

2138 607
111 944
12674

2263 225

2013-12-31

410 060 157
1372686

411 432 843

-13 925 003
-2 250 551

395 257 289

222 000 000
219 000 000

441 000 000

L icll’
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Not 7 Inventarier

Anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvarde for inventarier
Avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivning pa kvarvarande inventarier

Utgaende avskrivningar enligt plan pa inventarier
Utgaende redovisat varde for inventarier

Not 8 Ovriga fordringar

Fordran skattekonto
Férskottsbet moms januari hyror

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald férsakringspremie
Tomtrattsavgald

Ovrigt

Upplupna inkomstrantor

Not 10 Eget kapital

Insatser/uppléatelse-
avgifter

Vid arets borjan 281 619 944
Insatser 2484 873
Upplatelseavgifter 4 470 627
Disposition enligt stdmmobeslut
Foreg.ars resultat
Avséttning yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat
Vid arets slut 288 575 444

Fond yttre
underhall

2259700

-1323 000
1232 451

2169 151

2014-12-31

131 386

131 386

-82 843

-12674

-95 517

35 869

2014-12-31

704
244 709

245 413

2014-12-31
79 369

586 050

33 953
32684

732 056

Balanserat
resultat

-10 444 665

-263 031
1323 000
-1 232 451

-10 617 147

22(25)

2013-12-31

131 386

131 386
-70 169
-12 674

-82 843

48 543

2013-12-31

140 427
258 776

399 203

2013-12-31
78 305

586 050
36 887

701 242

Arets
resultat

-263 031

263 031

-2 312 750

-2 312 750

=
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Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

23(25)

Rénteomsittnings-

Langivare Belopp Rénta tidpunkt
Nordea 41245 27 486 472 1,90% 2016-03-16
Nordea 41253 20 000 000 1,26% 2015-04-28
Nordea 52638 28 000 000 1,50% 2017-08-16
Nordea 52646 15 000 000 1,38% 2016-08-17
Nordea 52662 25 000 000 1,03% 2015-09-29
SUMMA 115 486 472

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2014-12-31 2013-12-31

Upplupna styrelsearvoden inkl soc.avg 607 160
Upplupna rantor 220833
Férutbetalda hyror o avgifter 2251 921
Ovrigt 212 814

3292728

607 160
29225

2 040 469
306 620

2983 474
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Harpalten 1
Org.ar 769604-2246

Rapport om édrsredovisningen
Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen for Brf Harpalten 1 for rikenskapséret 2014,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppratia en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
&rsredovisningslagen och for den intema kontroll som styrelsen bedomer s noddviindig for att uppriitta en
frsredovisning som inte innehaller véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
ph fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 8r att uttala mig om drsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Staudards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att jag
f6ljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimiig sikerhet ag

arsredovisningen inte innehdiler visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika ftgarder inhdmia revisionsbevis om belopp och annan information
i &rsredovisningen. Revisorn vilier vilka Atgirder som ska utféras, bland annat genoin att bedoma
riskerna for véisentliga felaktigheter i frsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter ellfer pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen soin #r relevanta for
hur foreningen upprittar drsredovisningen for att ge en rétvisande bild i syfie att utforma
granskningsdtgirder som & dndamalsenliga ined hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att giva
eft uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering
av dndamélseuligheten i de redovisuingsprinciper som har anvints och ay rimnligheten i stvrelsens
uppskattningar { redovisningen, liksom en utvirdering av den 8vergripande presentationen i
Arsredovisningen.

Jag anser aft de revisionsbevis jag har inhimiat 4r tillrickliga och andamalsenliga som grund B mina
uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning bar rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisniugslagen och gereni
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella staliy ing per den 2014-12-31 och av

dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
Arsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen,

Bef Harpalten 1, Org.nr T69664-2246
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst efler friust samt styrelsens {6rvaltning for Brf Harpalten 1 for
rikenskapséret 2014.

Styrelsens ansvar
Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget (ill dispositioner betriffande foreningens vinst eller
fortust, och det 4r styrelsen som har ansvaret fir forvaltningen enligt lagen om ekonomiska forentingar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sakerhet uttala mig om firslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltaingen p4 grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige,

Som underlag fir mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget #r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisuingen
granskat visentliga beslul, ftgirder och frhillanden i foreningen for att kunna beddma om ndgon
styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har #ven granskat om nagon styrelseledamot
pé annat sitt har handlat i strid med bostadsrattslagen, drsredovisningslagen cller foreningens stadgar.

lag anser att de revisionsbevis jag har inhimiat #r tilleickliga och dindamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att féreningsstaraman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsherdittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret,

Stockholm den 7 april 2013
A Lk\ﬂ\\/\ QD\\GOV 2
Fredrik Aborg -
Auktoriserad revisor

Brf Flarpalien |, Oreonr 769604-2246



