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Forvaltningsberattelse

Brf Harpalten 1 &r ett privatbostadsforetag. Med det menas en ekonomisk forening eller aktie-
bolag dar verksamheten till minst 60 procent bestar av att tillhandahalla bostader at medlem-
marna eller deldgarna i byggnader som féreningen eller bolaget &ger. Ett privatbostadsféretag
brukar ofta kallas for en &kta bostadsrattsforening.

Med anledning av foreningens nya taxeringsvéarde samt en dom i Hogsta Forvaltningsdomsto-
len, fran 10 december 2021 (mal nr 4894-20) har styrelsen kontrollerat och sakerstallt att fore-
ningen &r en &kta bostadsrattsforening. Skatteverket har vid sin granskning av féreningens de-
klaration for inkomstaret 2022 bekraftat att foreningen ar ett privatbostadforetag enligt in-
komstskattelagen.

Inledning

Det forandrade sakerhetslaget och oron i omvarlden samt stigande inflation paverkar fore-
ningens kostnadsbild. Under aret har vi fatt se en kostnadsokning framfor allt inom energiom-
radet och foreningens rantekostnader. Fran ett tidigare mycket gynnsamt rantelage har nu for-
eningens rantekostnader okat markant.

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-04-29. Foéreningens nuvarande ekonomiska plan re-
gistrerades 2004-04-13 och nuvarande stadgar antogs 2023-06-01. Foreningen har sitt sate i
Stockholms kommun.

Nedan foljer en allméan redogorelse avseende foreningens verksamhet. En mer detaljerad redo-
gorelse finns i styrelsens verksamhetsberéttelse for ar 2023.

Fastigheten

Foreningen ager fastigheten Haren 1 i Stockholms kommun som omfattar adresserna Brann-
kyrkagatan 80 — 82, Ringvdgen 7A — 7D, Ringvagen 9A - 9F och Ringvégen 11A — 11H. Fas-
tigheten Haren 1 fardigbyggdes ar 1983. Foreningen tilltradde fastigheten Haren 1 den 27 maj
2004. Foreningen hyr marken som fastigheten star pa av Stockholms kommun och betalar
darfor tomtrattsavgald till kommunen. Avtalet galler till den 30 juni 2031 och kommer déref-
ter att omforhandlas.

Fastigheten har totalt 203 lagenheter och vid utgangen av ar 2023 &r 186 av dessa bostadsrét-
ter och 16 hyresréatter. En lagenhet anvands som foreningslokal. Per den 31 december 2023
hade foreningen tre tomstallda hyreslagenheter. Samtliga dessa lagenheter ar pa 93 kvadrat-
meter. Styrelsen har beslutat att anvanda dessa ldgenheter i samband med féreningens stam-
byte for att darefter upplata dem med bostadsrétt.

Inom foreningen finns elva lokaler om knappt 4 000 kvadratmeter varav tio har varit uthyrda
under hela aret. En lokal om ca 309 kvadratmeter tomstalldes under hosten ar 2023 for att an-
vandas som evakueringslokal under stambytet.
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| fastigheten finns garage med 117 bilplatser och atta mc/mopedplatser samt tolv uteparke-
ringsplatser. Atta av garageplatserna ar utrustade for laddning av elbilar eller hybrider. Alla
platser &r uthyrda och det finns en ko.

Det finns ocksa 22 extraférrad pa 1,5 - 4 kvm for uthyrning till medlemmarna. Darutdver
finns sammantaget 56 cykelplatser med upphangningsanordning i tva separata lasta cykelrum.

Fastigheten ar fullvardesforsédkrad hos Brandkontoret.

Arsavgift

Sedan kopet ar 2004 har arsavgiften varit oférandrad fram till den 1 april 2023. Styrelsen stra-
var efter att behalla avgiften pa en lag niva.

Foreningens kostnadsbild har dock forandrats till det sémre redan under ar 2022 och ytterli-
gare under ar 2023 pa grund av 6kade utgifter for bl.a. vatten, varme och elektricitet. Likasa
har utgifterna for rantor och tomtrattsavgald okat.

Styrelsen beslutade under hdsten 2022 att arsavgiften ska héjas med 25 procent fran den 1
april 2023. Styrelsen har beslutat att avvakta med nésta avgiftshdjning och idag talar inget for
att vi tvingas hoja avgiften under ar 2024. Daremot bedomer styrelsen att avgifterna behover
hojas under ar 2025. | skrivande stund kan inte avgoras med hur mycket.

| arsavgiften ingar kostnaden for varme, kallt och varmt vatten, basutbud for TV via
Tele2/ComHem samt bredband om 250/250 Mbit via Ownit. | samband med stambytet infors
separat métning av varmvattenforbrukningen (IMD) for varje Iagenhet. Emellertid kommer
detta att borja debiteras den enskilda lagenheten forst nar stambytet ar till sin helhet genom-
fort.

Underhallisplan

Foreningen har en langsiktig underhallsplan som uppdateras lopande och arsvis. Den nuva-
rande planen har digitaliserats under ar 2023 och finns i det digitala verktyget Planima. Planen
stracker sig till och med ar 2072. Utefter den planeras underhallsarbetet och planen ligger
ocksa till grund for foreningens budget. Av forstaeliga skal blir planen mer oprecis ju langre
bort i tiden den galler.

Stadgar

Nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 1 augusti 2023. Stadgarna kan laddas
ned fran foreningens hemsida.
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2023 ars extra foreningsstaimma

Foreningen genomforde en extra foreningsstamma den 16 mars 2023 i Fralsningsarméns for-
samlingssal, Hornsgatan 96, Stockholm som var foranledd av det forestaende stambytet samt
revidering av foreningens stadgar. Rostlangden omfattade 111 roster varav nitton med full-
makt.

Pa extrastamman beslutades enhalligt att
a) godkanna de forandringar i bostadsrattslagenheterna som kommer att uppsta i sam-
band med féreningens genomférande av stambytet,
b) godkénna att foreningens Gvertagande av bostadsrattshavarnas underhalls- och repara-
tionsansvar for vissa delar i 1agenheterna i samband med stambytet.

Pa extra stimman beslutades dven c) godkanna styrelsens forslag till stadgeandring. 110 med-
lemmar rostade ja till styrelsens forslag och en medlem avstod fran att rosta

2022 ars ordinarie foreningsstaimma

Foreningens ordinarie foreningsstdamma holls i Fralsningsarméns férsamlingssal, Hornsgatan
96, Stockholm den 1 juni 2023 och rostlangden omfattade 75 rdster varav sex med fullmakt.
Stamman faststallde den av styrelsen presenterade resultat- och balansrékningen samt god-
kénde styrelsens forslag till resultatdisposition.

Det noterades att tva styrelser berordes av fraga om ansvarsfrihet. Dels den styrelse som var
vald fram till 2022 ars foreningsstamma, dvs. perioden den 1 januari 2022 till den 19 maj
2022 (styrelse 1). Dels den styrelse som valdes vid 2022 ars stamma, dvs. perioden den 20
maj 2022 till den 31 december 2022 (styrelse 2). Stdimman beslutade att bevilja styrelse 1 re-
spektive styrelse 2 ansvarsfrihet.

Efter stamman foljde ett valbesokt och trevligt samkvam med anledning av att det ar fyrtio ar
sedan fastigheten var fardigbyggd.
Styrelse

Styrelsen har under ar 2023 utgjorts av:

Under perioden 2023-01-01 till 2023-05-31  Under perioden 2023-06-01 till 2023-12-31

Nicholas Génetay, 9A, ordférande Nicholas Génetay, 9A ordférande

Asa Ortengren, 11H, vice ordférande Asa Ortengren, 11H, vice ordforande
Marie-Louise Ohlsén Svensson, 9F, ledamot ~ Annica Eriksson, 11B, kassor

Tommy Asper, 11F, ledamot Stefan Lisinski, 11C, sekreterare

Annica Eriksson, 11B, ledamot Per Jungstedt, 9A, ledamot

Anna-Stina Elfving, 11C, ledamot Tommy Asper, 11F, ledamot

Per Jungstedt, 9A, ledamot Marie-Louise Ohlsén Svensson, 9F, ledamot
Jan-Erik Carlsson, 11A, suppleant Jan-Erik Carlsson, 11A, suppleant

Stefan Lisinski, 11C, suppleant Anna-Stina Elfving, 11C, suppleant

Jonathan Lowy, 11E, suppleant
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Ledamoterna Tommy Asper och Annica Eriksson omvaldes pa tva ar. Ledamoten Stefan
Lisinski nyvaldes pa tva ar (tidigare suppleant). Suppleanten Anna-Stina Elfving (tidigare le-
damot) nyvaldes pa ett ar samt suppleanten Jan-Erik Carlsson omvaldes pa ett ar.

Ledaméterna Nicholas Génetay, Marie-Louise Ohlsén Svensson, Asa Ortengren och Per
Jungstedt kvarstod som ledaméter da de valdes pa tva ar vid stamman ar 2022.

Revisor
Auktoriserad revisor Fredrik Aborg samt revisorssuppleant Robert Malmer, MT Revision AB.
Valberedning

Valberedningen har fram till féreningsstamman ar 2022 bestatt av Anders Nylén, 9F och
Sven-Goran Svensson, 9F. Pa foreningsstamman omvaldes Anders Nylén, 9F och Sven-Go-
ran Svensson, 9F pa ett ar och Nadja Tornquist, 11B nyvaldes pa ett ar.

Vasentliga handelser under réakenskapsaret

e Fran den 1 januari 2023 tillampar foreningen K3-regelverket for foreningens redovis-
ning for att det battre kommer spegla féreningens ekonomiska stéllning med tanke pa
det omfattande investeringar i fastigheten som féreningen star infor,

e fran den 1 januari 2023 har foreningen bytt kontoplan, fran Baskontoplan till Fastbas-
kontoplan, vilket innebdr att vi anvander andra konton for att bokféra bade kostnader
och intakter jamfort med tidigare. Detta gor att jamforelsen mellan 2022 och 2023 av-
viker,

e styrelsen har beslutat om en avgiftshojning om 25 procent fran den 1 april 2023 for att
tacka foreningens 6kade kostnader. Det ar vart att papeka att detta ar den forsta av-
giftshgjningen sedan féreningen tilltradde fastigheten den 27 maj 2004.

e den ekonomiska och till viss del den tekniska forvaltningen har dvertagits av Fastig-
hetsagarna Service Stockholm AB med start per den 1 januari 2023,

e upphandlats en totalentreprenad for féreningens stambyte,

e fyrahissar bytts ut (11A, 11D, 11G och 11H),

e paborjades en upphandling av nya ventiler till varmesystemet jamte nya termostater.
Genomforandet har dock skjutits till efter stambytet, da det var tveksamt att utbytet
skulle kunna ske under den varma delen av ar 2023,

e enny underhallsplan har tagits fram och digitaliserat. Planen finns i verktyget Pla-
nima,

e en utredning av fastighetens energiférbrukning har genomfoérts jamte en utredning om
installation av solceller pa fastighetens tak,

o fastighetens fasader har besiktigats och pa nagra stéllen har trasiga tegelstenar bytts ut,
e under ar 2023 har tecknats kontrakt med Stambytesgruppen Sverige AB om totalentre-
prenad rérande utbyte av féreningens stammar for spillvatten, dagvatten, kallvatten,

varmvatten samt varmvattencirkulation. Stambytet innebéar ocksa att ca 250 bad-
och/eller duschrum ska totalrenoveras. | samband med detta infors aven individuell
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maétning av varmvattenforbrukningen per lagenhet samt individuell matning av elektri-
citet vad galler elnatet, sa att foreningen har avtal om elnatsleveranser sa att det blir
endast en abonnemangskostnad. 3-fas dras fram till lagenheterna. Féreningen har efter
konkurrensutsattning erhallit lanelofte fran SEB for att kunna bestrida samtliga kost-
naderna som ar forenade med stambytet,

huvudstrombrytaren till fastigheten har efter upphandling, bytts ut,

med anledning av att Stockholm Exergi aviserat en héjning av fjarrvarmetaxan med 12
procent for ar 2024, vilket vida dverstiger deras lamnade prognos for samma ar, har
styrelsen genomfort forhandlingar med bolaget utan att na nagon framgang. Styrelsen
har darfor begért medling i Fjarrvarmenamnden. Styrelsen kommer att foretradas av
jurister fran Fastighetsagarna Service Stockholm AB, vilka dven kommer foretrada en
mangd kunder i detta sammanhang.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Entreprenaden avseende stambytet paborjas i februari 2024 och beraknas paga till och
med oktober 2025,

under ar 2024 kommer aven de tva kvarvarande hissarna i 11B och 11C att bytas ut,
Hogsta forvaltningsdomstolen, HFD, har i en dom (mal 7254-22 och 7255-22) slagit
fast att ingdende moms pa gemensamma kostnader i blandad verksamhet alltid kan
dras av enligt en omsattningsbaserad berakningsmetod. Detta innebar ny praxis pa
momsomradet. Det betyder att momsavdraget for investeringar och drift berdknas uti-
fran momspliktig omséttning (hyra) i férhallande till total omséttning (hyra) vilket
torde vara gynnsamt for féreningen. Foreningen avvaktar dock med att tillampa detta
till dess att Skatteverkets vagledning kommer. Om mdjligt kommer féreningen aven
gora en genomlysning av tidigare ars investeringar och driftskostnader for att se Gver
mojligheten till hogre momsavdrag for flera ar tillbaka.

Styrelsens kommentar till arets vinst

Avrets vinst &r framst hanforligt till lagre driftskostnader &n forvantat men ocksa pa grund av
andrad redovisningsprincip da foreningen fran den 1 januari 2023 tillampar K3-regelverket i
stallet for K2-regelverket. Kortfattat betyder detta t.ex. att 2023 ars investeringar i bland annat
fyra nya hissar (11A, 11D, 11G och 11H) inte kostnadsfors direkt utan skrivs av under en 25
arsperiod, till skillnad fran aret fore da tva hissar kostnadsfordes direkt.

Styrelsen har inte for avsikt att genomfora ndgon avgiftshojning under ar 2024. Daremot ar
det mycket troligt att en avgiftshéjning kommer under ar 2025 pa grund av kostnaderna for
stambytet.
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Ekonomisk redovisning

(2022 ars uppgifter inom parentes)

Foreningens finansiella stallning

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

Foreningens skulder uppgick vid 2023 ars utgang till 76 mkr (76 mkr). Detta ger en bela-
ningsgrad pa fastigheten pa 22 % (22 %). Féreningen har dven ej realiserade tillgangar i tre
tomstallda hyresratter och som invantar stambyte innan de kommer att upplatas med bostads-
ratt och saljas.
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Foreningen hade vid arets utgang god likviditet i form av egen behallning pa bankkonto om
19,05 mnkr (20,3 mnkr). | denna summa ingar de 9,5 mnkr (9,5 mkr) som avsatts till fore-
ningens beslutade rantebuffert.

Foreningens soliditet, det vill saga eget kapital i forhallande till de totala tillgangarna var vid
arets utgang 78 procent (78,2 procent).

Foreningens ekonomi under ar 2023
Foreningens intakter var 22,2 mnkr (20,5 mnkr) och ar i linje med budget.

Avgifter fran medlemmar motsvarar 31 procent av dessa intékter. Ovriga intaktsgrenar ar
framst hyror fran lokaler och garage samt bostéader. | linje med styrelsens stadgeenliga upp-
drag att sakerstalla medlemmarnas ekonomiska intressen verkar styrelsen for att maximera
ovriga intaktsgrenar for att pa satt kunna halla avgifterna nere.
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Den totala rantekostnaden for 2023 uppgick till 3,056 mnkr (0,645 mnkr). Snittrantan pa fore-
ningens lan vid arets slut var 3,94 procent (2,46 procent).

For ar 2023 uppvisar foreningen ett resultat fore avskrivningar om 6,08 mnkr (2,6 mnkr) och
ett resultat efter avskrivningar om 0,293 mnkr kr (-2,71 mnkr). Foreningens fastighet skrivs
av pa 100 ar. Detta gor att foreningens totala kostnader for avskrivningar uppgick till 5,8
mnkr (4,8 mnkr).

Foreningens rantepolicy

Styrelsen arbetar aktivt med att halla nere rantekostnaderna sa mycket som mojligt och féljer
beslutad rantepolicy fran oktober 2020.

I.  Réntan pa foreningens lan skall vara rorlig da detta antas vara billigast 6ver tid och in-
nebar lagst risk for foreningen. Vid varje given tidpunkt da ett 1an ska omséttas, ska
provas vilket som &r bast i det korta perspektivet.

Il.  Foreningens bank ska med jamna mellanrum konkurrensutsattas for att sakerstalla att
béasta mojliga villkor erhalls.

[1l.  Om den faktiska réntan dr lagre dn en ’forvéntad snittrdnta” — av styrelsen faststalld
till 3 procent skall skillnaden sparas pa ett sarskilt konto och utgora en rantebuffert.
Om behallningen pa detta konto dverstiger tio (10) procent av laneskulden skall éver-
skottet anvandas for att amortera pa laneskulden.

IV.  Om den faktiska rantan &r hdgre an ovan namnd snittranta kan motsvarande uttag go-
ras fran “rantekontot”.

V. Kapitalet pa “rantekontot” skall investeras riskfritt med storsta mojliga rénta. Kortsik-
tig lasning av kapitalet medges.

lﬂ'/l ByT6_JYGR-B1I1C_JFzC




Brf Harpalten 1 10 (23)
Org. nr. 769604-2246

Flerarsoversikt

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020
Nettoomsitining 22215 20472 19 704 19115
Resultat fire avskrivningar 6079 2590 2900 6262
Resultat efter finansiella poster 293 -2 707 -2 083 1277
Soliditet (%a) 78.00 78.19 7844 78.69
Kassalikviditet % 367 415 386 396
Arsavgifter/evm bostadsritt 468 395 394 397
Arsavgifter 1 % av totala rorelseintakter 30

Hyvra/lvm bostad 1582 1685 15%0 1328
Lokal/garage mtikt 12479 11 480 10 938 9316
Lan (skuldsattning} kevm bostadsritt 5170 4788 4788 4788
Lan (skuldsatining) /lovm totalvia 3 484

Skuldrinta (%) snittrinta dver aret 394 0.85 0,35 0.68
Skuldrinta (%) snittrinta per 1231 4.41

Rantekanslighet %2 11

Belaningsgrad fastighet (%) 22 22 21 21
Taxeringsvirde thr 207 000 207 000 707 000 707 000
Elkostnad'kvm totalyvia 39 47 238 25
WVirmekostnadlvm totalyvta 69 62 65 63
Wattenkostnad kvm totalyta 22 20 20 19
Energikostmad kv totalyta 130 129 113 107
Drifikostnader/kvm totalvia 342 437 409 271
Sparande/ kv totalyta 307

Vad géller nyckeltalet Lan (skuldséttning)/kvm bostadsratt s galler detta fran och med ar 2021. Aren dessforin-
nan sa var nyckeltalet Lan (skuldsattning)/kvm bostadsyta, alltsd &ven hyresratterna ingick i detta nyckeltal.

Nyckeltalens berékningar forklaras i not 2.
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Forandring av eget kapital
Fond for )
Medlems- Upplatelse- yttre Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 266 882 198 44553246 7 763000 -25 345 688 -2 707 089 291 145 667
Resultatdisposition
enl foreningsstamma:
Forandring av fond
for yttre underhall 2721 000 -2721 000
Balanseras i ny
rakning -2707 089 2 707 089
Arets resultat 292 941 292 941
Belopp vid
arets utgang 266 882 198 44 553 24610484000 -30773777 292941 291 438 608
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
Ansamlad forlust -30 773 777
Avrets vinst 292 941
-30 480 836
Behandlas sa att
reservering till fond for yttre underhall 2721000
i ny rékning 6verfores -33 201 836
-30 480 836

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrakning

samt kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 3 22 214 681 20 472 194
Ovriga rorelseintakter 4 1037 666 578 888
23 252 347 21 051 082
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 5 -13 407 341 -17 697 278
Ovriga externa kostnader 6 -415 985 -210 746
Personalkostnader 7 -760 000 -553 242
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -5 786 381 -4 786 015
Rorelseresultat 2 882 640 -2 196 199
Resultat fran finansiella poster
Utdelning Brandkontoret 24 000 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 442 388 138 827
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 056 087 -649 717
Resultat efter finansiella poster 292 941 -2 707 089
Resultat fore skatt 292 941 -2 707 089
Arets resultat 292 941 -2 707 089
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 344 290 487 350 076 868

Inventarier, verktyg och installationer 9 - -

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 6 799 479 -
351 089 966 350 076 868

Summa anlaggningstillgangar 351 089 966 350 076 868

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 7267 6 717

Ovriga fordringar 413 040 4430

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 3 005 897 1 301 101

Avrakningskonto Fastighetsagarna 12 1152 135 -

4578 339 1312 248

Kassa och bank 13 17 895 469 20 311 859

Summa omsattningstillgangar 22 473 808 21 624 107

SUMMA TILLGANGAR 373 563 774 371700 975
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 311 435 444 266 882 198

Upplatelseavgifter - 44 553 246

Fond for yttre underhall 10 484 000 7 763 000
321 919 444 319 198 444

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -30 773 777 -25 345 689

Arets resultat 292 941 -2 707 089
-30 480 836 -28 052 778

Summa eget kapital 291 438 608 291 145 666

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 76 000 000 76 000 000

Leverantorsskulder 2 247 925 412 278

Skatteskulder 772 903 441 385

Ovriga kortfristiga skulder 132 493 338 493

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 2 971 845 3363 153

82 125 166 80 555 309
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 373 563 774 371700 975
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den |opande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 292 941 -2 707 089
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 5786 381 4786 015
Betald skatt 331 518 144 159
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 6 410 840 2 223 085
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring av kundfordringar -550 -2 969
Forandring av kortfristiga fordringar -2 113 406 13 015
Forandring av leverantorsskulder 1 835 647 -690 946
Forandring av kortfristiga skulder -597 308 342 833
Kassaflode fran den lopande verksamheten 5535 223 1 885018
Investeringsverksamheten
Investeringar projekt 10 -6 799 479
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 799 479 -
Finansieringsverksamheten
Deposition 190 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 190 000
Arets kassaflode -1 264 256 2075018
Likvida medel vid arets borjan 20 311 860 18 236 842
Likvida medel vid arets slut 19 047 604 20 311 860
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om
kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Arsredovisningen har for férsta gangen upprattats i enligt med BFNAR 2012:1 vilket kan innebara en
bristande jamforbarhet mellan det aktuella rakenskapsaret och det narmst féregaende
rakenskapsaret. Undantag fran regeln att rakna om jamforelsetalen har tillampats.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vdrderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
ofdrandrade jamfort med foregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anldggningstillgdngar
Ar 2023: Komponentavskrivning tillampas. Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras
pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Ar 2022: Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden.

Avskrivningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder /
avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga
komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjart over nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde.

Foljande avskrivningsprocenter tillampas:

Stomme, grund 1,0%
Varme, sanitet 2,0%
El 5,0%
Fonster 3,0%
Fasad 2,0%
Hiss 4,0%
Tak 5,0%
Undercentral 4,0%
Restpost 1,0%
Renoveringar Varierar
Maskiner 10-20%
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Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Ovriga tillgangar och
skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Definition av nyckeltal
Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat fore avskrivningar
Resultat fore avskrivningar och skatter

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Kassalikviditet
Omsattningstillgangar delat med kortfristiga skulder

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter/totala intakter

Hyra/kvm bostad
Intakter fran uthyrda bostader/ yta uthyrda bostader

Lokal/ garage intakt
Inakter fran lokaler & garage/ yta lokaler & garage

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Skuldranta %
Lanens genomsnittliga ranta beraknad over aret
Lanens genomsnittliga ranta beraknad per 1231

Rantekanslighet
1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Belaningsgrad fastighet %
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Foreningens fastighetslan delat med fastighetens bokférda varde (byggnad & mark)

Taxeringsvarde
Enligt Skatteverket taxerat varde for mark och byggnad

Elkostnad kvm totalyta
Arets elkostnad/ total yta (boyta + lokalyta)

Varmekostnad kvm totalyta
Arets varmekostnad/ total yta (boyta + lokalyta)

Vattenkostnad kvm totalyta
Arets vattenkostnad/ total yta (boyta + lokalyta)

Energikostnad kvm totalyta
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Driftkostnad kvm totalyta
Driftkostnad ex. tomtrattsavgald, fastighetsskatt/ total yta (boyta + lokalyta)

Sparande

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm
total

yta (boyta + lokalyta)
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Not 3 Nettoomsattning
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2023 2022

Arsavgifter 6 884 161 5799 161
Hyror bostader 2 909 709 2 955 247
Hyror lokaler & fastighetsskatt 9 569 066 8 872 108
Hyror garage och p-platser 2 258 650 2 649 862
Uppvarmning lokaler 154 688 135 448
El lokaler 25 200 19 680
Tomtrattsavgald 297 787 -
Sophamtning/ trappstadning lokaler 19 703 40 680
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 23 620 -
Ovriga intakter 72 097 8
Summa 22 214 681 20 472 194
Not 4 Ovriga rorelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Intakt Boverket renovering hiss 800 000 400 000
Elstod 2023 194 387 -
Ovrigt 43 279 178 888
Summa 1037 666 578 888
Not 5 Driftskostnader

2023 2022

Drift
Fastighetsskotsel 1 245 350 941 909
Stadning 472 860 501 460
Hisstillsyn 22 813 112 319
Tillsyn, besiktning, kontroller 44 011 -
Utemiljo/Snorojning 469 695 503 491
Sotning - 309 660
Klottersanering 44 386 -
Reparationer/Underhall 626 548 1163 120
Arets renoveringar/projekt - 4024 324
El 855 494 928 718
Uppvarmning 1 500 807 1 343 455
Vatten 486 719 406 582
Sophamtning 410 487 424 630
Forsakringspremie 261 459 236 954
Tomtrattsavgald 4239 000 3908 500
Fastighetsskatt/avgift 1704 156 1 689 876
Jour/service avtal 97 484 121 804
Forbrukningsinventarier 7 706 46 425
Materialinkop 5726 161 676
Foreningsavgifter 5593 5083
Ovriga fastighetskostnader 3098 -
Kabel-tv/Bredband/IT 258 435 277 417
Forvaltningsarvode ekonomi 356 690 -
Ekonomisk forvaltning utover avtal 45 962
Panter och overlatelser 25 024 -
Fastighetsforvaltning avtal 153 954 416 313
Fastighetsforvaltning utover avtal 59 993 164 823
Forhandlingsarvode 3 891 8739
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 13 407 341 17 697 278

[ K4 I ByT6_JYGR-B1I1C_JFzC




Brf Harpalten 1
769604-2246

Not 6 Ovriga externa kostnader
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2023 2022
Kontorsmateriel 10 889 15 206
Porto / Telefon 49 451 43 751
Soliditetsupplysning/inkasso 779 3191
Kundforlust -1 500 3748
Bankkostnader 11 680 8 328
Juridiska arvoden 47 967 4050
Forenings- och styrelsekostnader 16 262 85923
Underhallsplan 60 335 -
Konsultkostnader 153 718 -
Revisionarvode 62 719 46 549
Ovriga externa kostnader 3685 -
Summa 415 985 210 746
Not 7 Personalkostnader och arvoden
2023 2022
Styrelsearvoden 574 000 463 205
Sociala kostnader 186 000 90 037
760 000 553 242
Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret.
Not 8 Anlaggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad & Mark 411 736 255 411 736 255
411 736 255 411 736 255
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -61 659 387 -56 873 372
-Arets avskrivning enligt plan -5 786 381 -4 786 015
-67 445 768 -61 659 387
Redovisat virde vid drets slut 344 290 487 350 076 868
Taxeringsvarde
Byggnader 313 000 000 313 000 000
Mark 594 000 000 594 000 000
907 000 000 907 000 000
Bostader 769 000 000 769 000 000
Lokaler 138 000 000 138 000 000
907 000 000 907 000 000
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Not 9 Inventarier, maskiner och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
-Vid arets boérjan 131 387 131 387
131 387 131 387
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
-Vid arets borjan -131 387 -131 387
-131 387 -131 387

Redovisat varde vid arets slut

*Inventarierna ar annu inte utrangerade och visas darav i noten trots att det bokforda vardet ar O kr.

Not 10 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Bostader 158 905 -
Varme 413 625
Ventilation 358 252
El 187 824
Hissar 3811902
Stammar/ stambyte 1 307 825
Tak 247 786
Fasader 169 224
Fonster 144 136
Redovisat varde vid arets slut 6 799 479 -

Anskaffningsvardet har minskat med ett offentligt bidrag fran Boverket pa 800 000 kr som erhélls ar

2023.

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Tomtrattsavgald 1101 000 1 018 500
Forutbetalda forsakringspremier 113 039 103 209
Hissbidrag 800 000 -
Ovrigt 991 858 179 392

3 005 897 1301 101
Not 12 Avrakningskonto Fastighetsagarna

2023-12-31 2022-12-31
Avrakningskonto Fastighetsagarna klientmedel 1152 135
Redovisat varde vid arets slut 1152 135 -
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Not 13 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
SBAB 13 895 468 17 461 533
Nordea - 1271 256
SEB 1 109 316
SEB Placeringskonto 4 000 000 1 464 247
Tidigare forvaltning - 5 507
17 895 469 20 311 859
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Konvertering Rdnta Amortering/
Ldngivare /slutbetalning 31/12  2023-12-31 Uppldning  2022-12-31
SEB 2024-10-28 4,42% 20 000 000 20 000 000
SEB 2024-08-28 4,41% 32 500 000 32 500 000
SEB 2024-04-28 4,43% 17 000 000 17 000 000
SEB 2024-03-28 4,39% 6 500 000 6 500 000
76 000 000 76 000 000
Varav Kortfristig del -76 000 000 -76 000 000

Varav Langfristig del

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid &n ett ar

Foreningens kortfristiga lan ar rorliga eller kommer att amorteras eller villlkorsandras inom ett ar

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna styrelsearvoden inkl.soc.avg 460 099 -
Upplupna rantekostander 858 174 9 568
Forskottsbetalda hyror och avgifter 1484 042 1750 159
Ovrigt 169 530 1603 427
2 971 845 3363 154
Ovriga noter
Not 16 Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 229 874 000 229 874 000
229 874 000 229 874 000
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Underskrifter

Stockholm 2024 -

Nicholas Génetay Asa Ortengren
Ordforande Vice ordforande
Tommy Asper Annica Eriksson
Ledamot Ledamot
Marie-Louise Ohlsén Svensson Per Jungstedt
Ledamot Ledamot

Stefan Lisinski
Ledamot

Min revisionsberattelser har lamnats 2024 -

Fredrik Aborg
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Harpalten 1 for rdkenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststéller resultatradkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande 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 inhdmtat &r tillrackliga och &ndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nodviandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka féormagan att
fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och dndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som ar lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns négon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
viasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Harpalten 1 for rikenskapséret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar 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 inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

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

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sédkerhet beddma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebaér att jag fokuserar granskningen pa sddana &tgérder, omrdden och
forhallanden som é&r visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéirder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm, den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor
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