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Styrelsen for BRF Harvpinnen 11 & 12 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2016.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberaittelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsréttsforeningen registrerades &r 2001-01-10. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2015-05-18 och nuvarande stadgar registrerades 2015-04-21 hos Bolagsverket. Foreningen
ar en dkta bostadsrittsforening.

Fakta om var fastighet
Foreningen édger fastigheten Harvpinnen 11 & 12 i Stockholms kommun.

Fastigheten ar fullvirdesforsdakrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsakring ingér for styrelsen.
Foreningen har dven tecknat en forsékring avseende sanering mot skadedjur och bostadsohyra i
bostadsldgenheter och dartill horande gemensamma utrymmen inom fastighetsbeteckningen. Avtalet
exkluderar lokaler som anvinds for foretagsverksamhet.

Byggnadernas uppvirmning ar direktverkande el.

Byggnadsar och ytor
Harvpinnen 11 byggnadsar 1913-19 samt Harvpinnen 12 byggnadsér 1913-14.

Byggnadernas totalyta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 2380 kvm, varav 1882 kvm utgoér
bostadsrittsyta, 184 kvm utgor hyresratt och 314 kvm utgor lokalyta.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 27 bostadsrétter och 5 hyreslokaler.

Lagenhetsfordelningen for bostadsritter

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

0 15 7 5 0 0
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I lokalen bedrevs foljande verksamheter

Verksamhet Yta Loptid t.o.m.
Caféverksamhet Ma Campagne 58 kvm 2017-09-30
Kontor - Edvard Heinmets 25 kvm 2017-09-30
Butik - Karmosina 58 kvim 2019-09-30
Pizzeriaverksamhet Tusen och en natt 58 kvim 2018-12-31
Kontor Reactor Retail 75 kvm 2019-09-30

Samtliga lokaler har 9 ménaders uppsagningstid. Kontrakten tecknas pa 3 ar och forlangs automatiskt om
de ej sdgs upp.

Foreningen har inga garage- eller parkeringsplatser.

Byggnadernas tekniska status
Foreningen foljer en underhéllsplan som uppréttades 2017 och stricker sig fram till 2037.

Avtal

- Ekonomisk forvaltning Botema Fastighets AB
- Yttre underhall MFS Fastighetsskotsel
- Bredband och digital-TV Com Hem

- Vatten och hushéllssopor Stockholm Vatten

- Returglas/grovsopor/returpapper ~ Recycling Stockholm
- Hissbesiktning + service Hissen AB

- Entrémattor Fastighetsdgarna

- Radgivning Fastighetsdgarna + Botema Fastighets AB
- Snéskottning MEFS Fastighetsskotsel
- Fjarrvarme Fortum fjérrvirme

- El Fortum Markets

- Revisor Sylvia Ceamanos

- Hemsida One.com

- Forsdkring TryggHansa

Utforda investeringar och underhéllsarbeten under tidigare ar
- Drénering av fastigheten och avledning av dagvatten

- Gardsrenovering

- Lagning av taket

- Stamspolning

- Justering av lufttrycket i ldgenheter

- Vattnets tryck och virme manometer installerad och justerad
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhéllsarbeten
Nedanstdende dtgdrder har genomforts under dret 2016

- Trasig tvéttmaskin har atgirdats

- Sanering av klotter

- Nya namnskyltar har installerats pa dorrarna

- Nytt avtal om snoskottning har skrivits

- Ny lokalhyresgidst, Reactor har tagit over avtal frdn Snidare arkitekter.
- Anpassning av ldgenhetsnummer

- Nya entrétavlor inforskaffades

- Nya kérl i soprummet for sopsortering

- Malning av skyltfonster hos Reactor

- Vattenldcka i 85:an medforde renoveringar

- Vattenldcka i 83:an (pagaende)

- Atgiird av skadedejur hos Reactor

- Installation av tryckstegspump for att 6ka vattentrycket i fastigheten.

Nedanstdende dtgdrder har genomforts under dret 2017 fram till drsstimman
- Balkongavtal dr péskrivet och pengar insamlade
- Taket har lagats och takstegar har installerats

Medlemsinformation
Antalet medlemslagenheter i foreningen ér 27 st.

Under 2016 har styrelsen beviljat 1 andrahandsupplételse.

Foreningens policy for andrahandsupplatelse ar:

- Foreningen f6ljer bostadsréttslagen 7 kap.

- Medlem kan upplata sin ldgenhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke.

- Samtycke for andrahandsupplatelse ges t ex for studier, militértjanst, arbete pd annan ort eller {or att
prova samboende med annan person.

- Andrahandsupplatelsen &r en tillfdllig 16sning och begrénsad i tiden.

Vid lagenhetsoverlételser debiteras koparen en dverlatelseavgift och eventuell pantséttningsavgift
debiteras koparen. Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar.
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Styrelsen fram till juni 2016

Namn Post Ovrigt
Andreas Bjurenborg Ledamot Ordférande
Ann-Charlotte Strombéck Ledamot Kassor
Otto Fischer Ledamot Sekreterare
Marianne Loodin Ledamot

Hans Carlsén Ledamot

Jan Unestam Ledamot

Styrelsen frin juni 2016

Namn Post Ovrigt
Ann-Charlotte Strémbéack Ledamot Ordf6rande
Anders Degerberg Ledamot Kassor
Otto Fischer Ledamot Sekreterare
Carola Bjornfot Ledamot

Pernilla Gyllner Ledamot

Marianne Loodin Ledamot

Andreas Bjurenborg Suppleant

Agnetha Sundin-Lagerlf och Asa Ohman utsags till valberedning.

Styrelsen fran september 2016

Namn Post Ovrigt
Carola Bjornfot Ledamot Ordf6rande
Pernilla Gyllner Ledamot Kassor
Otto Fischer Ledamot Sekreterare
Asa Ohman Ledamot

Ann-Charlotte Strombéck Ledamot

Andreas Bjurenborg Suppleant

4 (15)

Under mandatperioden avgick Ann-Charlott Stromback pé egen begiran och det beslutades att ingen

erséttare skulle viljas in.

Foreningens firma tecknas av styrelsen 2 i forening.

Styrelsen har under aret hallit 14 protokollférda sammantréaden och ett arbetsméte.

Revisor
Sylvia Ceamanos

Valberedning

Auktoriserad revisor, ordinarie

Agnetha Sundin-Lagerl6f och Jan Unestam utsags till valberedning.

Staimmor

Extrastimma gillande balkonger holls 5 april 2016.

Ordinarie arsstimma holls 14 juni 2016.
Extrastimma holls 13 september 2016.
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Foreningens ekonomi

2016 &r det forsta aret som foreningen haft ett helt rdkenskapsar, darfor ar det svart att jamfora resultat
frén ar 2015 eftersom fastigheten forvéirvades 30/6 2015. Under 2016 har foreningen haft stora utgifter
for underhéll och renovering. Den allra storsta kostnaden har varit dranering pa gardssidan och
dagvattenavrinning. Detta arbete var ndgot som var kint nér foreningen kopte fastigheten 2015. Under
arbetets gang tillkom det extra kostnader i och med att fastigheten &r byggd pa en bit berg, vilket gjorde
att vi behovde ta till extra dtgérder for avrinning.

I samband med dréneringen renoverades dven innergarden. Underhallet av innergérden var véldigt
eftersatt nér foreningen kopte fastigheten. Nu har vi en mer sammanhallen gard, med ny stenldggning,
trappor och ytor for samvaro. Utformningen av gérden ar ténkt att vara hallbar 6ver lang tid och
dessutom med sé lite underhall som mojligt.

2016 har ocksa varit ett ar nér vi investerat en del i generellt underhall, t ex flera mindre lagningar av
taket, lagning av tvéttmaskiner, underhall i en av véra lokaler pa bottenvaningen. Vi investerade dven i
en tryckstegringspump for att justera virme och vattentryck samt en manometer pa vattenpumpen for att
kunna maéta vattentrycket.

Tyvirr drabbades foreningen av en vattenldcka i 85:an dir den del av kostnaden som técks av
forsdkringen kommer réknas in i resultatet for &r 2017.

For att se till att foreningen har en sund ekonomi pé sikt kommer styrelsen att se 6ver bade utgifter och
inkomster. Under 2017 &r inga storre projekt planerade som kommer att belasta foreningens budget.

Lan
Foreningen har sju stycken lan hos Stadshypotek om sammanlagt 31 695 000 kr.

Skatter och avgifter

Enligt gillande regler ar det den som dger fastigheten vid ingédngen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1,0 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1268 kr per bostadsldgenhet.
Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening.

Flerarsoversikt (Tkr) 2016 2015
Nettoomséttning 1385 878
Resultat efter finansiella poster -1 843 -202
Soliditet (%) 72,0 68,0
Arsavg per kvm bostadsrittsyta (kr) 368 123
Lan per kvm bostadsréttsyta (kr) 15 341 19299

Forandring av eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond for  Ansamlad Arets Totalt
insatser avgift yttre UH forlust resultat

Belopp vid arets ingéng 77 262 752 0 0 0  -202510 77060242

Disp av foreg ars resultat -202 510 202 510 0
-1 842 86

Forandring under aret 7 388 649 109 188 -87 297 87297 5 5654 972
-1 842 86

Belopp vid drets utging 84 651 401 109 188 -87 297 -115213 5 82715214
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets forlust

behandlas sa att
till reservfond avsittes
i ny rdkning overfores

Foretagets resultat och stéillning i dvrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilliggsupplysningar.

-115 213
-1 842 865
-1 958 078

148 361
-2 106 439
-1 958 078

6 (15)
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintékter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

N N L bW

2016-01-01
-2016-12-31

1385403
10 431
1 395 834

-1 767 038
-270 233
-116 876
-54 443
-515 450
-2 724 040

-1 328 206

0

-514 659
-514 659
-1 842 865

-1 842 865

7 (15)

2015-01-01
-2015-12-31

878 223
0
878 223

-272 918
-165 420
-76 444
0

-257 725
-772 507
105 716

128
-308 354
-308 226
-202 510

-202 510
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2016-12-31

8 110 315 065
110 315 065

110 315 065

26 817
26 824

4992 413
4992 413
5019 237

115 334 302

8 (15)

2015-12-31

110 830 515
110 830 515

110 830 515

4922
4923

2958 028
2 958 028
2 962 951

113 793 466
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Balansrﬁkning Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 84 760 589 77262 752
Fond for yttre underhéll -87 297 0
Summa bundet eget kapital 84 673 292 77 262 752
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -115213 0
Arets resultat -1 842 865 -202 510
Summa ansamlad forlust -1 958 078 -202 510
Summa eget kapital 82 715214 77 060 242

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 31 695 000 36 320 000
Ovriga skulder 108 096 58 096
Summa langfristiga skulder 31 803 096 36 378 096

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 349 598 53984
Skatteskulder 95476 0
Ovriga skulder 11 23 800 29909
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 347 118 271 235
Summa kortfristiga skulder 815992 355128

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 115 334 302 113 793 466



BRF Harvpinnen 11 & 12 10 (15)
Org.nr 769606-5767

Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt underhéallsplan.

Fond for yttre underhéll redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokf{oringsnamndens allminna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror intéiktsfors i samband med avisering/fakturering vilken sker kvartalsvis for
lokalhyresgédsten och for bostadsrattshavare.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapséret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges.

Anlaggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utover ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt dver tillgdingens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Tillampade avskrivningstider (ar):
Byggnader 100

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror bostider
Hyror lokaler
Fast.skatt m moms

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Markytor, tradgard

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophdmtning/renhallning
Kallsortering

2016

761 333
38 042
541 781
44 247

1 385 403

2016

10431
10 431

2016

-1254 687
-125 283
-110 078
-103 724

-62 791
-25329
-85 145
-1767 037

11 (15)

2015

232233
348 061
277 632

20297
878 223

2015

2015

-85431
-2240
-46 407
-47 234
-33 162
-31 889
-26 555
-272 918
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Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK,hiss
Hisservice

Entrémattor

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékring

Kabel-tv

F-skotsel

Fastighetsskatt

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Porto
Revisionsarvoden
Réadgivning
Fastighetsforvaltning
Moéteskostnader
Bankkostnader
Foreningsavg

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Lagstadgade sociala avgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2016

-58 124
-2422
-19 931
-7 301
-8 200
-28 217
-6 721
-43 841
-95 476
270 233

2016

-83

-18 985
-35726
-48 680
-4 003
-2 969
-6 430
116 876

2016

-42 000
-12 443
-54 443

2016

-515 450
0
-515 450
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2015

-24 218
-6 852
-9 054

0
-4 785

-45 760
-3 897

-22 089

-48 765

165 420

2015

-1 498
-15 000
-18 823
-28 198

-6 946

-1 029

-4 950
-76 444

2015

=]

2015

-257 725
0
-257 725
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgdende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid drets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostéder
Lokaler

Totalt planenligt restviirde vid arets slut - Byggnader och
mark

Byggnader
Mark

2016-12-31

111 088 240
0
111 088 240

-257 725
-515450
-773 175

110 315 065

26 098 000
34226 000
60 324 000

22 400 000
3698 000
26 098 000

50771 769
59 543 296
110 315 065

13 (15)

2015-12-31

111 088 240
0
111 088 240

0
-257 725
-257 725

110 830 515

22 516 000
25 968 000
48 484 000

19 400 000
3116 000
22 516 000

51287219
59 543 296
110 830 515
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av l&ngfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Stadshypotek 2,130
Stadshypotek 1,390
Stadshypotek 0,930
Stadshypotek
Stadshypotek 1,050
Stadshypotek 2,130
Stadshypotek 1,390
Stadshypotek 0,930

Kortfristig del av langfristig
skuld

Not 11 Ovriga skulder
Galler 2 stycken hyresdepositioner

Not 12 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Datum for
rianteindring
2023-06-01
2020-06-01
2018-06-01

2017-03-02
2023-06-01
2020-06-01
2018-06-01

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

- Besiktning av taket och eventuella takarbeten.
- Byggnation av balkonger pé fastigheten

- Fettavskiljare ska installeras hos Pizzeria Tusen och en Natt

Tidigast
2017 Eventuellt indragning av fiber i fastigheten

2018 Eventuellt inkdp av nya portar vid renovering av trapphus

2020 Ommélning av skyltfonster
2020 Yttertak (2020-2023)

2022 Ommélning och utbyte av vissa fonster (2022-2025)

2022 Omputsning av fasader (2022-2025)
2030 Stambyte
2035 Nya hissar

Lanebelopp
2016-12-31

6 000 000
6 000 000
2500 000
0

2 695 000
6 000 000
6 000 000
2500 000
31 695 000

2016-12-31

36 320 000
36 320 000

Inga
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Lanebelopp
2015-12-31

6 000 000
6 000 000
2 500 000
4625 000
2 695 000
6 000 000
6 000 000
2500 000
36 320 000

2015-12-31

36 320 000
36 320 000

Inga
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Underskrifter

Stockholm

Carola Bjornfot Pernilla Gyllner
Ordf6rande

Otto Fischer Asa Ohman

Ann-Charlotte Strombéack

Min revisionsberittelse har lamnats

Sylvia Ceamanos
Auktoriserad revisor



