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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse och revisorer
Styrelse och revisorer har under rékenskapsaret varit:

Styrelseledamoter

Camilla Rydstrom ledamot ordférande
Jessica Ohlsson ledamot vice ordférande
Helena Eketrapp ledamot kassor
Jeanette Westersten ledamot

Mikael Persson ledamot

Nicklas Bargell ledamot

Revisorer:

Matthias Vidh, Baker Tilly Mapema

Ordinarie féreningsstamma hélls den 19 maj 2022.

Val av styrelse dar Linus Andersson valde att avga som suppleant, dvriga ledaméter valdes om.
Styrelsen har under aret 2022 hallit nio ordinarie protokollférda méten utdver féreningsstamman.

Foreningens verksamhet
Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och andra lagenheter at medlemmar till nyttjande utan begransning i tiden.

Foéreningen registrerades 2000-06-14

Kdépestamman hdlls 2006-02-08

Ekonomisk plan registrerades 2006-04-28

Nuvarande stadgar registrerades pa Bolagsverket 2018-11-02
Detta ar foreningens trettonde verksamhetsar.

Foreningen utgor ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen och utgér en akta bostadsratts-
férening.

Fastigheten
Féreningen forvarvade 2006-07-10 fastigheten Angpannan 11 fran AB Lars Hagelin Holding.
Pa fastigheten finns ett flerbostadshus uppfért. Byggnaden ar uppférd 1929 och har vardear 1930.

Lagenheterna med bostadsratt 39 stycken omfattar en total yta om 1691 kvadratmeter.
Lokalerna om 2 stycken, omfattar en total yta om 172 kvadratmeter.

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

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Brandkontoret fran och med 2012-08-01.

Taxeringsvardet pa fastigheten ar 2022 ar 72 0585 000 kr, varav byggnader 24 085 000 kr.
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Vasentliga handelser
Det som aterstod med reliningen av avluftningarna atgardades 2022 av Tubus.

Ellevio upptackte att deras lista dver elmatare ej stamde. Vi har kontrollerat och konstaterat att sex
ldgenheter har elmatare som ej stdmmer enligt deras lista och Iamnat tillbaka till Ellevio for
handlaggning.

Under aret tog vi hjalp av en konsult for att skriva ett forfragningsunderlag for att ta in anbud pa att
dranera om pa baksidan. Vi fick till slut in tre offerter som vi ansag var valdigt hoga.

Pa grund av det radande laget med hdga rantor och stigande priser mm sa valde vi att inte anta nagot
av anbuden utan avvakta och gora nya forfragningar langre fram.

Vi har istallet valt att gora justeringar med brunnen samt att installera ventilation i kallaren.

| november infordes insamling av matavfall. Ett av inkasten for hushallssopor andrades till matavfall.
Fran och med 1 januari 2023 ar det obligatoriskt for samtliga fastightesagare i Stockholm att
tillhandahalla maijlighet till matinsamling.

Pa terasserna till de tva vindslagenheterna aterstar fortfarande byte av racke, fick skjutas pa pga
problem med att fa fram aluminium for tillverkning under 2021 och sa aven 2022. Det ar nu bestallt
och kommer utféras under 2023.

Styrelsen beslutade under mars att h6ja avgiften med 5 % retoaktivt fran januari 2023 och sen
ytterligare en héjning fran och med juli 2023 med 5 %.

Omlaggning av elavtal utférs under varen 2023.

Ekonomi
Foreningen har under aret gjort ett likviditetsmassigt resultat pa 231 392 kr (f.& -33 729 kr),
dvs resultat innan avskrivningar.

Foreningens likviditet ar god med drygt 1 miljon i kassan per 2022-12-31. Under aret har ett lan pa
3,1 miljoner amorterats.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets slut 55 (55) medlemmar. Under 2022 har 8 (5) lagenheter dverlatits.

Godkanda andrahandsuthyrningar under 2022 var 4 (f.a 5).

Administration och fastighetsférvaltning

Nytorget Fastigheter AB utfor foreningens ekonomiska och tekniska forvaltning.
Trapphusstadningen har Mickes fonsterputs och stad statt for sedan april.
Foreningen har inte haft nagon fast anstalld 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 belaningsgrad, %
Soliditet, %

Sparande till underhall och
investeringar

Rantekanslighet
Energikostnad/kvm bostadsrattsyta

Forklaring till vissa nyckeltal
Sparande till underhall och investeringar

Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per kvadratmeter boarea varje
enskilt ar. Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker (amorteringar, sparande eller
utférda investeringar). Pa lang sikt gar pengarna till planerat underhall och investeringar som

féreningen behdver gora, antingen genom att ha pengar pa banken eller att amortera och pa sa

satt skapa ett laneutrymme.

Sida4 av 13

2022 2021 2020
1621 1618 1 586
-110 -375 -1 354
738 738 732
4 688 6 461 6 461
1,2 0,9 1,1
18,4 251 24,9
80,87 75,98 75,81
136 169 156
5,1% 7,0% 7.1%
254 238 211

2019
1730
-473
732

6 539

1,2
24,7
75,17

-75
6,5%
207

2018
1631
-178
732

7118
1,0

26,7
73,97

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet
visar hur mycket likvida medel féreningen fatt éver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor
tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

TKR
Roérelseintakter
Roérelsekostnader
Finansiella poster
Arets resultat

Planerat underhall
Avskrivningar
Arets sparande

Arets sparande per kvm total yta (SEK)

Réntekéanslighet

2022
1621285
-1613 731

-117 788

-110 234

0

341 626

231 392

136

Anger hur manga procent bostadsrattsféreningen behdver hoja avgifterna med om rantan pa lane-

stocken 6kar med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och

investeringar.

Rantekansligheten berdknas genom att langfristiga skulder + kortfristig del av fastighetslan

multipliceras med 1% och delas med omsattningen (intékten).
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Energikostnader

Sida5av 13

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea for varje rakenskapsar.

Belaningsgrad

Belaningsgrad beraknas som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokfoérda varde.

Soliditet

Soliditeten berdknas som justerat eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Eget kapital Upplatelse- Kapital- Yttre  Fritt eget
Insatser avgifter tillskott fond kapital

Belopp vid arets ingang 34 082 740 10 317 251 910087 1048989 -9028 934
Ombildning hyresratt till bostadsratt
Disposition enligt beslut av arets
féreningsstamma:
Avsattning till yttre fond 300 000 -300 000
| ansprakstagande av yttre fond -319 773 319773
Arets resultat -110 234
Belopp vid arets utgang 34 082 740 10 317 251 910087 1029216 -9119395
Forslag till behandling av féreningens vinst
Till féreningsstdmmans férfogande star
balanserad forlust -9 009 160
arets resultat -110 234

-9 119 394
behandlas enligt féljande (kronor):
till yttre fonden avsatts 300 000
i ny rakning éverféres -8 270 130

-9 119 394

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till efterféljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNINGAR

Rorelseintakter
Hyror och avgifter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Ovriga forvaltnings- och féreningskostnader
Styrelsekostnader

Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Rantekostnader

Summa resultat fran

finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Sida 6 av 13
2022-01-01 2021-01-01
Not -2022-12-31 -2021-12-31
1 1621 285 1618 121
1621285 1618 121
2 -668 142 -638 269
3 -284 935 -572 217
4 -266 460 -283 828
5 -52 568 -52 568
6,7 -341 626 -341 626
-1613 731 -1 888 508
7 554 -270 387
-117 788 -104 968
-117 788 -104 968
-110 234 -375 355
-110 234 -375 355
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 7 av 13
Not 2022-12-31 2021-12-31
6 44 647 313 44 988 939
7 0 0
44 647 313 44 988 939
44 647 313 44 988 939
2178 2277
8 64 282 66 304
66 460 68 581
1 311 487 4 072768
1377 947 4 141 349
46 025 260 49 130 288
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BALANSRAKNINGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovr Kkortfristiga skulder
Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 8 av 13
Not 2022-12-31 2021-12-31
34 082 740 34 082 740
10 317 251 10 317 251
910 087 910 087
1029 216 1048 989
46 339 294 46 359 067
-9 009 160 -8 653 578
-110 234 -375 355
9 119 394 -9 028 933
37 219 900 37 330 134
9
0 0
0 0
9 8 200 000 11 300 000
202 556 70 972
144 661 138 840
51511 0
10 206 632 290 342
8 805 360 11 800 154
46 025 260 49 130 288
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Not 1

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och varderingsprinciper

Sida 9 av 13

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Vérderingsprinciper m.m

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

anges nedan.

Fond fér yttre underhall

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

taxeringsvardet.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Styrelse

Fdreningen har inte haft nagra anstallda, daremot har styrelsearvode utgatt.

Berdknad nyttjandeperiod fér byggnad och inventarier

Byggnad

Standardférbéttringar:
Fastighetsforbattringar
Markanlaggningar
Undercentral
Nybyggnation balkonger

Inventarier
UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Hyror och avgifter

Arsavgifter

Hyresintakter lokaler ink tillagg
Pant- och 6verlatelser
Administration andrahandsuthyrning
Ovriga intakter
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2022 2021
1291 284 1292 569
303 720 293 136
11 563 12 830
14 058 18 559
660 1027
1621285 1618 121
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Not 2

Not 3

Not 4

Driftskostnader

Vatten

Varme

El

Sophantering
Snordjning
Kabel-TV
Fastighetsférsakring
Fastighetsforvaltning
Stadning

Hiss enligt avtal
Ovriga avtal

Reparationer och underhall

Lagenheter
Fastighet
Tvattstuga
Hiss
Gard/utemiljo

Ovriga férvaltnings- och foreningskostnader

Fastighetsskatt
Datakommunikation
Revisionsarvode

Ovriga férvaltningskostnader
Advokatkostnader

Pant- och overlatelseavgifter
Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader
Foreningsavg/medl avg
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2022 2021
58 724 54 043
296 704 307 551
88 570 54 897
30 326 24 801
8 804 13 996
7011 6 801
26 913 25714
91187 87 804
41 814 41 306
4111 8 978
13 978 12 378
668 142 638 269
2022 2021

13 515 0
161 593 407 921
13 558 2743
13 267 3 847
83 002 157 706
284 935 572 217
2022 2021
74 091 69 581
97 998 98 148
24 938 26 504
39 998 49 459
0 6 250

11 588 11 903
6 361 5633

5 956 10 881
5530 5470
266 460 283 828
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Not 5

Not 6

Not 7

Styrelsekostnader 2022 2021
Arvoden till styrelsen 40 000 40 000
Arbetsgivaravgifter 12 568 12 568
52 568 52 568
Byggnad och mark 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde byggnad 30 300 293 30 300 293
Ingdende anskaffningsvarde mark och markanlaggnin 19 269 110 19 269 110
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 49 569 403 49 569 403
Ingdende avskrivningar -4 580 464 -4 238 838
Arets avskrivningar -341 626 -341 626
Utgadende ackumulerade avskrivningar -4 922 090 -4 580 464
Utgaende redovisat varde 44 647 313 44 988 939
Redovisat varde byggnader 25 378 203 25719 829
Redovisat varde mark 19 269 110 19 269 110
44 647 313 44 988 939

Taxeringsviérde
Taxeringsvarde for féreningen fastighet 72 085 000 52 868 000
varav byggnad 24 085 000 18 868 000
Inventarier 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 44 319 44 319
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 44 319 44 319
Ingadende avskrivningar -44 319 -44 319
Utgadende ackumulerade avskrivningar -44 319 -44 319
Utgaende redovisat varde 0 0
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Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Rantekostnader
Fastighetsforsakring
Kabel-TV
Energihantering
Datakommunikation
Ovriga kostnader

Langfristiga skulder

Rantesats Villkorsandring
SEB 0,72 % 2022-01-12
SEB 3,28 % 2023-02-28
SEB 3,28 % 2023-02-28

Kortfristig del av langfristig skuld

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Forutbetalda arsavgifter och hyresintakter
Rantekostnader

Vatten

Varme

El

Sopor

Revisionsarvode

Styrelsearvode

Stéallda sakerheter
Panter och darmed jamforliga sakerheter
som har stillts for egna skulder och for

forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar
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2022-12-31 2021-12-31
0 2 040

19 041 17 392
1771 1708

10 880 11 680

24 131 24 181

8 459 9303

64 282 66 304
2022-12-31 2021-12-31
0 3 100 000

4 100 000 4100 000
4 100 000 4 100 000
8 200 000 11 300 000
-8 200 000 -11 300 000
0 0
2022-12-31 2021-12-31
39 705 93 324
8218 0

10 887 9 031

46 764 45 266

19 076 6 202
4914 3883

24 500 27 500

52 568 105 136

206 632 290 342
2022-12-31 2021-12-31
17 000 000 17 000 000
17 000 000 17 000 000



Brf Harden 109 Sida 13 av 13
Org.nr 769605-8093

Not 12 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets utgang
Del av kortfristiga skulder till kreditinstitut 8 200 000 SEK avser fastighetslan som forfaller
under ar 2023. Styrelsen amnar da att omférhandla lanet.

Stockholm den 2023 - -

Camilla Rydstrom Jessica Ohlsson
Ordférande

Helena Eketrapp Jeanette Westersten
Mikael Persson Nicklas Bargell

Min revisionsberattelse har avgivits 2023-

Matthias Vidh
Godkand revisor FAR
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