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Styrelsen for Brf Harven 55 far harmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2018.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Fo6reningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning till tiden.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. foreningen &r
en dkta bostadsrittsforening. En bostadsrattsforening riknas som dkta om den till minst 60 % bedriver

kvalificerad verksamhet.

Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2019-01-24.
Foreningens fastighet, Harven 55 bebyggdes 1929 och ir beldgen i Stockholms kommun.
Pa fastigheten finns 1 st bostadshus innehallande 31 ldgenheter, varav 2 ldgenheter dr hyresritter.

Lagenhetsfordelning:

5 st 1 rum och kokvra

22 st 1 rum och kok

4 st 2 rum och kok Total bostadsyta: 1 194 kvm Total lokalyta: 36 kvm

Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa Skatteverkets takbelopp per
bostadsldagenhet.For lokaldelen beskattas foreningen med 1 % av taxeringsvérdet.

Intékter och kostnader avseende fastighetsforvaltning &r inte skattepliktiga, dock tas kapitalintékter,
kapitalvinster samt inldsta och sélda bostadsritter upp for berakning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat
underskott fran foregaende ar avrdknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Fastigheten 4r fullvardeforsdkrad i Brandkontoret.
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2018-05-31 bestéatt av:
Ordinarie Corinne Appelgren

Ingvild Odsbu

Ellinor Pettersson

Viktor Wintzell
Linda Kjellgren, avflyttad november 2018.

Suppleanter Karin Hjertén
Valda revisorer vid ordinarie stimma
Ordinarie BoRevision i Sverige AB

Valberedning Adam Johansen
Goran Jonsson

Styrelsen har under &ret haft 10 (10) protokollférda sammantrdden samt arsstimma den 31 maj 2018 och
extra stimma den 11 oktober 2018.
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Den ekonomiska forvaltningen dér ldgenhetsforteckningen ingar har utforts av RB Fastighetsidgare AB,
en del av Riksbyggen.

For fastigheten finns en langsiktig underhéllsplan upprittad.

Visentliga héiindelser under rikenskapsdret

Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 57 543 kronor.

Reparationer enligt planerat underhall har utforts till en kostnad av 193 450 kronor, varav 193 450
kronor foreslas i resultatdispositionen belasta yttre fond for underhall.

Foljande underhéllséatgérder gjorts under 2018:
* Byte av virmevéxlare
* Fonstermalning

Medlemsinformation

Under perioden har 5 st 6verlatelser gt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 2 st andrahandsupplatelse.
Styrelsens policy for andrahandsupplatelse ar att folja Hyresndmndens praxis. Till
stand fran styrelsen krivs for andrahandsupplatelse.

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet (2019=1 163 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet
(2019=465 kronor) vid varje pantsittning.

D4 bostadsrattsforeningen medger att medlem far upplata sin bostadsritt i andrahand far féreningen ta ut
en sarskild avgift for detta. Avgiften far uppga till hogst 10% av ett prisbasbelopp per ar.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Flerarsoversikt 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning (tkr) 860 866 866 860
Resultat efter finansiella poster (tkr) -257 =211 -176 18
Soliditet (%) 74,6 75,3 75,6 75,8
Kassalikviditet (%) 218,1 300,8 340,0 320,0
Reservering yttre fond for underhall

(tkr) 105 105 90 90
Saldo yttre fond for underhall 933 881 776 686
Arsavgift bostider kronor/kvm per

balansdagen 645 645 645 645
Lan kronor per kvm yta 4 867 4 867 4 867 4 867

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.
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Foridndring i eget

kapital
Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter

Belopp vid érets ingang 18 201 641 2569 878

Resultatdisposition enligt

fOreningsstdimman:

Reservering fond for yttre

underhall

Ianspréktagande av fond

for yttre underhall

Balanseras i ny rakning

Upplatelse av ny

bostadsritt

Arets resultat

Belopp vid drets utgiang 18 201 641 2 569 878

Resultatdisposition

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att

reservering till yttre fond f6r underhall
ianspraktagande av yttre fond f6r underhall
i ny rdkning Gverfores

Fond yttre
underhall

881312

105 525

986 837

Dispositions-
fond
70311

70311

-2738 019
-256 701
-2994 720

105 252
-193 450
-2 906 522
-2 994 720

3(10)

Balanserat
resultat

-2421125

- 105 525

-211 369

-2 738019

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning

samttillaggsupplysningar.

é/’

Arets
resultat

-211 369

211369

-256 701
-256 701
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Resultatrikning Not
Rorelseintikter 2
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift och underhallskostnader 3,4
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
-2018-12-31

859 681
959
860 640

-681 604
-118 305
-42 054
-205 126
-1 047 089

-186 449

3377

-73 629

-70 252

-256 701

-256 701

-256 701

4 (10)

2017-01-01
-2017-12-31

866 016
4239
870 255

-644 015
-108 877

-40 537
-206 491
-999 920

-129 665
379

-82 083
-81 704
-211 369

-211 369

-211 369
a—
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Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 7
Inventarier, verktyg och installationer 8
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 9

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

24304 807
0
24 304 807

24 304 807

357202
27255
384 457

567 349
567 349
951 806

25256 613

5(10)

2017-12-31

24503 114
6 819
24 509 933

24 509 933

258 052
27255
285 308

563 972
563 972
849 279

25359 212
G
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 20 771 519 20 771 519
Dispositionsfond 70311 70311
Yttre reparationsfond 986 837 881312
Summa bundet eget kapital 21 828 667 21723 142
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 738 019 -2421 125
Arets resultat -256 701 -211 369
Summa fritt eget kapital -2 994 721 -2 632 494
Summa eget kapital 18 833 946 19 090 648
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11,12 5986 250 5986 250
Summa langfristiga skulder 5986 250 5986 250
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 254 229 70 990
Skatteskulder 43 820 83573
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 138 368 127 752
Summa kortfristiga skulder 436 417 282 315
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25256 613 25 359 212

g
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Tilldggsupplysningar
Not 1 Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning

i mindre bolag (K2).

Redovisningsprinciperna ér fordndrade jaimfort med foregdende ér. Intidkterna bokfors nu enligt
fakturametoden.

Foreningens fond for planenligt underhall

Reservering och ianspraktagande av underhéllsfonden ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition
och Gverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anliggningstillgangar
Anliggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till
visentligt restvirde. Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Markvérdet ér inte foremal for avskrivning.

Foljande avskrivningar tillaimpas:

Byggnader 100 ar
Om- och tillbyggnader 20-50 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5-10 ar
Inventarier, verktyg och installationer Séar

Finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde. Bestaende virdenedgang hanteras
genom nedskrivning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning (tkr)
Rorelsens huvudintékter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgdngar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

G
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Not 2 Rorelseintikter

Hyresintékter bostader

Arsavgifter bostider

Arsavgift balkong

Intékt fakt/krav avgift

Ovriga ersittningar och intikter ej moms

Not 3 Underhallskostnader

Lopande reparationer

Reparationer och underhéll enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel / stddning entreprenad
Besiktning / Serviceavtal

Yttre skotsel / Snorojning
Fastighetsel

Uppvéarmning

Vatten

Sophidmtning

Fastighetsforsikring
Sjélvrisk/reparation forsakringsskador
Kabel-TV / Internet

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift fg ar

Not 5 Ovriga externa kostnader

Administration, kontor och 6vrigt
Revisionsarvode

Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjinster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2018
145 104
717312

3 600

959
-6 335
860 640

2018
57 543
193 450
250 993

2018
28 665
19 008

4736
61016

200 002
26 200
11201
29733

2500

7 853
41 447
-1 750

430 611

2018
566

24 375
46 575
42232
4557
118 305

2018
32000
10 054
42 054

8 (10)

2017
145 104
717312

3600

839

3400

870 255

2017
76 229
53500

129 729

2017
28 700
9656
17 625
54 073
204 433
23 337
11 840
28970
84 568
8568
42 515
0

514 285

2017
5050
26 000
46 575
16 390
14 862
108 877

2017
32000
8537
40 537
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Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden byggnad
Ingéende anskaffningsviarden mark

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvérden mark

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 9 Ovriga fordringar

Avridkning skattekonto
Avrikningskonto

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsikringspremier
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2018-12-31
19 830 666

6 560 159
26 390 825

-1 887711
-198 307
-2 086 018

24 304 807

16 600 000
18 400 000
35 000 000

2018-12-31
40919
40 919

-34 100
-6 819
-40 919

2018-12-31
4102

353 100
357202

2018-12-31
27 255

0

27255
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2017-12-31
19 830 666

6 560 159
26 390 825

-1 689 404
-198 307
-1887 711

24 503 114

16 600 000
18 400 000
35 000 000

2017-12-31
40919
40 919

-25916
-8 184
-34 100

6 819

2017-12-31
162

257 890
258 052

2017-12-31
0

271255
27255
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

10 (10)

Rintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rinteéindring 2018-12-31 2017-12-31
SEB 1,22 16pande 2736 250 2736 250
SEB 1,22 16pande 900 000 900 000
SEB 1,22 16pande 2 350 000 2350000
5986 250 5986 250
Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 5 986 250 kronor.
Not 12 Stillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 13 800 000 13 800 000
13 800 000 13 800 000
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna I6ner och arvoden 11 500 9 000
Upplupna sociala avgifter 3613 2 827
Upplupna riantekostnader 1 405 1679
Forskottsbetalda hyror och avgifter 69 304 58179
Upplupna uppvarmningskostnader 25116 30 067
Berdknat arvode for revision 25000 26 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2430 0
138 368 127 752

Stockholm 21/ 5 2019
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Revisionsberattelse
Till foreningsstaémman i Bostadsrattsféreningen Harven 55, org.nr. 769606-8761

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Harven 55 for
ar2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har lan som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r fran
balansdagen och som darmed ar kortfristiga.

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen for ar 2017 reviderades av annan revisor som i
revisionsberattelsen daterad 2018-05-04 uttalade sig enligt
standardutformningen om denna arsredovisning.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
andamaisenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
ill datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens

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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Harven 55 for ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ér oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga uppiysningar

Undertecknad revisor fran BoRevision &r ef med namn vald pa
stamman.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och freningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fr
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag

till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 24 maj 2019

Ola Trané
BoRevision AB




