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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse och revisorer
Styrelse och revisorer har under rékenskapsaret varit:

Styrelseledamoter

Danjel Paulsson ledamot ordférande

Tove Hoversjo ledamot vice ordférande
Jessica Ohlsson ledamot sekreterare

Henri Luojola ledamot sekreterare , kassor
Gabriel Mannheimer ledamot kassor

Niklas Olovzon ledamot

Camilla Rydstrom fedamot fastighetsansvarig
Revisorer

Matthias Vidh, Baker Tilly Mapema

Ordinarie foreningsstdmma holls den 30 maj 2016. Styrelsen har under aret 2016 hallit 8
ordinarie protokollférda méten

Under aret har manga ledaméter flyttat fran fastigheten och darfér holls en extra foreningsstdmma
27 april 2017 for nyval av styrelse. Efter detta bestar styrelsen av:

Jessica Ohlsson ledamot
Camilia Rydstrom ledamot
Helena Eketrapp ledamot
David Flardh ledamot
Johanna Irving ledamot
“Marcus Berggren ledamot

Foéreningens verksamhet
Foreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens

hus upplata bostader och andra lagenheter at medlemmar till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen registrerades 2000-06-14
Kdpestamman holls 2006-02-08

Ekonomisk plan registrerades 2006-04-28
Detta ar foreningens nionde verksamhetsar.

Foreningen utgor ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen och utgér en dkta bostadsréatts-
forening.
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Fastigheten
Fodreningen férvarvade 2006-07-10 fastigheten Angpannan 11 fran AB Lars Hagelin Holding.

Pa fastigheten finns ett flerbostadshus uppfort. Byggnaden ar uppford 1929 och har vardear 1930.

Lagenheterna med bostadsratt 38 stycken omfattar en total yta om 1658 kvadratmeter.
Lagenheterna och lokalerna med hyresratt, 1 stycken respektive 2 stycken, omfattar en total yta
om 205 kvadratmeter.

| den man avvikelser finns i uppgiven lagenhetsyta mot den ekonomiska planen, beror detta pa
ombyggnad av lokal till ldgenhet.

Fastigheten ar fullvérdesforsakrad hos Brandkontoret fran och med 2012-08-01.
Taxeringsvérdet pa fastigheten ar 2016 ar 50 126 000 kr, varav byggnader 25 926 000 kr.

Avséttning till yttre reparationsfond har under aret skett med 124 050 (124 050) kr, vilket motsvarar
0,3% av tidigare ars taxeringsvérde.

Under det gangna aret har det hant bade stort och smatt i foreningen.

| borjan av aret hade vi problem med vérmen och alla radiatorer i samtliga lagenheter justerades
med lyckat resultat.

Féreningen blev tvungen att byta fonster pa légenheten i souterrang p.g.a. fuktskador och att garanti-
tid hade 16pt ut.

Justering av hyresavtal med en av lokalhyresgésterna har skett.

Hissen har renoverats. Hissmotorn har bytts och flyttats upp till vinden och hisskorgen har renoverats
av Hissen AB.

Omrakning av andelstalen har visat sig vara en invecklad historia och ar fortfarande inte helt slutfort.
Da féreningens stadgar skrevs och den ekonomiska planen uppréttades raknades inte eventuella
framtida ombildningar in. En jurist anlitades for drendet men hoppade av i ett senare skede och ny
jurist har anlitats for omrakningen av andelstalen.

Atgarder som framkom under OVK-besiktningen har fortsatt under 2016.

Ekonomi
Féreningen har under aret amorterat av 4,5 miljoner pa det totala lanet, langfristiga skulder.

Det befintliga lanet ligger nu pa 12,3 miljoner pa 3-manaders rénta a 1,279 %.
Som tidigare namnts arbetar en jurist med féreningens andelstal och ytor. Pa grund av att arbetet
med andelstalen pagar ligger de senaste lagenhetsforséljningarna under upplatelseavgifter, under

bundet eget kapital.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets slut 48 medlemmar. Under aret har 4 lagenheter Overlatits.

Administration och fastighetsforvaltning

Nytorget Fastigheter AB utfor foreningens ekonomiska och tekniska forvaitning.
Trapphusstédningen har Ren Standard AB statt for under aret.

Foreningen har inte haft nagon fastanstalld personal under verksamhetsaret.
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Nyckeltal

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift i genomsnitt per kvm
bostadsrattsyta, kr

Lan vid arets slut per kvm
bostadsrattsyta, kr
Genomsnittlig skuldranta, %
Fastighetens belangsgrad, % *
Soliditet, % ~*
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2016
1 566
-535

732

7118
1,5

27,0
73,6

2015
1616
-226
732

9722
1,2

36,6
67,6

2014

1610
-4 017
736

9722
2,6

36,3
67,6

*Belaningsgrad berdknas som langfristig skuld i férhallande till fastighetens bokforda varde
*Soliditet berdknas som eget kapital i forahallande till balansomsiutningen

Eget kapital

Belopp vid arets ingang
Disposition enligt beslut av arets
féreningsstamma:

Avsattning till yitre fond

Arets resultat .
Belopp vid arets utgang

Insatser
33 393 441

33 393 441

Forslag till behandling av féreningens vinst

Till féreningsstdmmans forfogande star
balanserad forlust

arets resultat

behandlas enligt féljiande (kronor):

till ytire fonden avsatts

i ansprakstagande av yttre fond
i ny rékning overfores

Betraffande féreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till efterféljande

Upplatelse-

avgifter
7 634708

7 634 708

-5 501 321
-635 477
-6 036 798

150 378
-248 100
-5 939 076
-6 036 798

resultat- och balansrakningar med tillhdrande tillaggsupplysningar.

2013
1653
-283
771

10 762
3,7

34,4
65,1

Yttre
fond
124 050
124 050

248 100

2012
1670
27
753

8 746

4.0
31,0
69,1

Fritt eget
kapital
-5 377 271

-124 050
-535 477
-6 036 798
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RESULTATRAKNINGAR

Not

Rorelseintakter
Hyror och avgifter 1

Roérelsekostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Ovriga forvaltnings- och foreningskostnader
Styrelsekostnader

Avskrivningar 6,7

o bW

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Réanteintdkter

Rantekostnader

Summa resultat fran

finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2016-01-01

-2016-12-31

1566 032

1566 032

-506 975
-816 730
-187 260

-48 100
-319 966

-1 879 031

-312 999

0

-222 478

-222 478

-635 477

-535 477

2015-01-01

-2015-12-31

1616 134

1616 134

-488 420
-625 866
-164 985

-46 636
-319 966

-1 645 873

-29 739

709
-197 002

-196 293

-226 032

-226 032
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anldaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
inventarier, verktyg och instaliationer

Summa anldaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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~N 3

45645 114

2016-12-31

45 627 387
17 727

45645 114

8612

23 483
32 095

2217775

2249 870

47 894 984

2015-12-31

45 942 921
22 159

45 965 080

45 965 080

57 744

14 609

72 353

6 893 759

6 966 112

52 931 192
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BALANSRAKNINGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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41 276 249

2016-12-31

33 393 441
7634 708
248 100

-5 501 321
-635 477

2015-12-31

33 393 441
7634708
124 050

41152 199

-5 1561 239
-226 032

-6 036 798

35 239 451

12 300 000

-6 377 271

35774928

16 800 000

10

12 300 000

63 426
120 364

171743

16 800 000

62779
114 707

178 778

355 533

47 894 984

356 264

52 931 192
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Not 1

Not 2

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och vidrderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Vérderingsprinciper m.m
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Tillgéngar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhéall

Avsaittning till fond for yttre underhall ska enligt féreningen stadgar ske med 0,3% av taxeringsvardet.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Styrelse

Foreningen har inte haft nagra anstélida, daremot har styrelsearvode utgatt med 36 600 kr (35 586 kr).

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Hyror och avgifter

Arsavgifter
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Pant- och dverlatelser
Ovriga intékter

Driftskostnader

Vatten

Varme

El

Sophantering
Snoréjning
Kabel-TV

Stadning
Fastighetsforsakring
Fastighetsforvaltning
Hiss enligt avtal
Ovriga avtal

2016

1265 111
50 216
232 294
7110

2 301
1566 032

2016

44 188
282 522
23282
16 336
5000
5950
23100
17704
82 500
4 596
1797

506 975

2015

1265 112
58 776
282 672
7097
2477

1616 134

2015

39 592
258 827
22 327
15 472
15 354
6 292
23 544
16 880
82 500
4538
3094

488 420
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Not 3 Reparationer och underhall

Not 4

Not 5

Not 6

Lagenheter
Lokaler
Fastighet
Tvattstuga
Hiss
Gard/utemiljé

Ovriga forvaltnings- och foreningskostnader

Revisionsarvode
Fastighetsskatt
Datakommunikation

Ovriga forvaltningskostnader
Medlemsavgifter
Trivselkostnader

Pant- och Overlatelseavgifter
Advokatkostnader
Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader

Styrelsekostnader
Arvoden till styrelsen
Arbetsgivaravgifter
Byggnad och mark

Ingaende anskaffningsvérde byggnad

Ingaende anskaffningsvarde mark och markaniaggningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark
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2016

0

0

188 662
0

626 942
1126

816 730

2016

34 688
62176
5186
21020
5160
3 605
3100
21875
6133
24 317

187 260

2016
36 600
11 500
48 100

2016

28 256 703

19269 110

48 525 813

-2 582 892

-315 534

-2 898 426

45 627 387

26 358 277
19 269 110

45 627 387

2015

10 940
2990
307 050
281 225
4244
19417

625 866

2015

29281
57 491
1812
27 394
0
4514
7338
6188
5918
25049

164 985

2015

35 486
11150

46 636

2015

29 256 703
19 269 110

48 525 813

-2 267 358
-315 534

-2 582 892

45 942 921

26 673 811
19 269 110

45 942 921

Avskrivningar avseende byggnad och fastighetsforbéttring har beraknas enligt plan av en nyttjandeperiod
titl 100 ar,markanlaggningar pa 20 ar och undercentral till 25 &r.

Taxeringsvérde
Taxeringsvarde for féreningen fastighet
varav byggnad

50 126 000
25 926 000

41 350 000
23 150 000
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Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Inventarier

Ingdende anskaffningsvérde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Avskrivningar enligt plan berdknas till 10 ar.
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Fastighetsforsdkring

Kabel-TV

Energihantering
Ovriga kostnader

Langfristiga skuider

Réntesats Villkorsandring

Danske Bank 1,279 % rorligt

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Forutbetalda arsavgifter och hyresintakter
Rantekostnader

Varme

El

Revisionsarvode

Fastighetsunderhall
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2016

44 319

44 319

-22 160
-4 432

-26 592

17 727

2016-12-31

12 151
1974
6 828
2530

23 483

2016-12-31

12 300 000

12 300 000

2016-12-31

93 506
814

42 924
2199
30 000
2300

171 743

2015

44 319

44 319

-17728
-4 432

-22 160

22 159

2015-12-31

11628
1571
0
1410

14 609

2015-12-31

16 800 000

16 800 000

2015-12-31

102 588
921

37 626
2155
27 000
8 488

178778
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Not 11 Stéllda sdkerheter 2016-12-31 2015-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sidkerheter
som har stéllts for egna skulder och fér
forpliktelser som redovisats som avsittningar

Fastighetsinteckningar 17 000 000 17 000 000
17 000 000 17 000 000

Not 12 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Den 27 april hélls en extrastdmma dér ny styrelse valdes och beslut togs om att godkéanna montering av

balkonger pa innergarden.

Stockholm den 2017- O) =4

Camilla Rydstrém

oA 2
David Flardh

)b

Johanna Irving - Marcus Berggren
77 .

) Y S
v/ e fb

-

erll re}?lsmnsberattelse har avgivits 2017- O § =1 g
‘l;] iy e

Matthias Vidh
Godkand revisor FAR
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Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i Brf Harden 109, org.nr 769605-8093

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Harden 109 for rdkenskapséret 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att féreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrédkningen for
foreningen.

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 ir
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillréickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan péverka
forméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
]imna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hog grad av
sidkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrdn
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f61jd av

&""—) A partner firm of

Hammarbacken 6B, Box 746, 19127 Sollentuna Vikdalsgrind 10A, 13140 Nacka BAKER TILLY
Tel: 08-354820 Fax: 08-354850 info@mapema.se www.mapema.se Org. nr556106-5862 Bankgiro 207-7725 SVERIGE AB

An independent member of Baker Tilly International
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oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med hénsyn till omstédndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&dmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsiitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberittelsen fésta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héandelserna pa ett sétt som ger en réttvisande 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,
diribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Brf Hidrden 109 for rikenskapséret 2016 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens

forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till féreningen 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 d&ndamélsenliga som grund fo6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande foreningens forlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med

4 A partner firm of
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hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foéreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att

inhidimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

e pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens forlust, och dérmed mitt
uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet #r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens forlust inte
ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sidana dtgérder,
omraden och foérhallanden som #r viisentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle
ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande
foreningens forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Sollentuna den 18 maj 2017
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