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Styrelsen for Brf Harvpinnen 11 & 12 far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2021.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende 4r.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrinsning.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2001-01-10 och fastigheten forvérvades 2015-06-02. Foreningens

nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-05-18 och nuvarande stadgar registrerades 2019-03-26
hos Bolagsverket. Foreningen dr en dkta bostadsrittsforening.

Foreningens fastighet

Foreningen dger fastigheten Harvpinnen 11 & 12 i Stockholms Kommun.

Fastigheten #r fullvérdesforsikrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.
Foreningen har dven tecknat en forsakring avseende sanering mot skadedjur och bostadsohyra i
bostadsligenheter och dértill hérande gemensamma utrymmen inom fastighetsbeteckningen.
Avtalet exkluderar lokaler som anvénds for foretagsverksambhet.

Byggnadens uppvarmning &r direktverkande el.

Harvpinnen 11 (Ostgétagatan 85) byggdes under dren 1913-19 samt Harvpinnen 12 (Ostgdtagatan 83) har
byggnadsér 1913-14.

Byggnadernas totalyta uppgar enligt taxeringsbeskedet till totalt 2 380 kvm, varav 2 066 kvm utgor
ldgenhetsyta och 314 kvm utgdr lokalyta.

Ligenheter
Foreningen upplater 27 l4genheter med bostadsrétt och 5 hyreslokaler.

Liigenhetsfordelning

2 rok 15 st

3 rok 7 st

4 rok 5st

Lokaler Léptid t o m
Tise A/S kontor 2021-12-31
Tise A/S kontor 2021-12-31
We Are Hello Studios  2025-11-30
Lava AB pizzeria 2024-12-31

Reactor Retail kontor  2025-11-30
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Ytterligare en lokal hyrs ut pa korttid i véintan pé ombildning till bostadsrétt.

Féreningen har inga garage- eller parkeringsplatser.

Byggnadens tekniska status

Foreningen har en underhéllsplan som uppréttades 2017 och revideras minst en géng per ar.

Planerat underhall

2022 Relining

2023 Ommalning skyltfonster

2023 Oversyn yttertak (2021-2024)

2025 Ommalning och utbyte av vissa fonster (2022-2025)
2025 Omputsning av fasader (2022-2025)

- Ekonomisk forvaltning Princip Redovisning AB

- Yttre underhall TEKAB Fastighetsskotsel

- Trappstadning Smart Trappstddning (frén 2021)
- Bredband och digital-TV Tele2

- Vatten och hushallssopor Stockholm Vatten

- Returglas/grovsopor/returpapper ~ Recycling Stockholm

- Hissbesiktning Hissbesiktningar i Sverige AB
- Hiss-service Hissen Elektro Mekaniska

- Entrémattor Berendsen

- Rédgivning Fastighetséigarna

- Snoskottning Fifty-Fifty Platslageri

- Fjarrvirme Fortum Fjérrviirme

-El Fortum Markets

- Revisor Sylvia Ceamanos

- Hemsida One.com

- Forsékring Trygg-Hansa

Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

* Fastighetsdeklaration genom{trd

* OVK har genomforts

* Ljusdetektorer uppsatta i soprummen och mot girden

* Tva av lokalerna har varit uthyrda pa korttid hela 2020-2021
* Anlitat en konsult for kommande relining 2022

* Malning och stérre elarbeten i en av lokalerna

* Malning av kéllarlokaler och tvéttstugor
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* Komplement i stadgarna i §35 och §38 angéende balkongerna. Samtliga réstberattigade medlemmar &r

Overens enligt §58
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Medlemsinformation
Antalet medlemmar var vid drets borjan 51(50) och slut 51(50) st. Under &ret har en(1) 6verlatelse skett.

Vid ligenhetsoverlatelser debiteras koparen en dverlatelseavgift (2,5% av gillande prisbassbelopp) och
pantnoteringsavgift debiteras pantsittaren (1% av géllande prisbasbelopp).

Foreningens policy for andrahandsupplitelse iir:

- Féreningen foljer bostadsrittslagen 7 kap.

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

- Samtycke for andrahandsupplételse ges t ex for studier, militértjanst, arbete pa annan ort eller for att
préva samboende med annan person.

- Andrahandsupplatelse #r en tillféllig 16sing och begrénsad i tiden.

Styrelsens har efter ordinarie stimma (via zoom) den 2021-04-26 haft foljande sammanséttning:

Judit Benedek Ordforande

Pernilla Gyllner Ledamot (kassdr)
Isabell Falk Ledamot

Otto Fischer Ledamot (sekreterare)
Asa Ohman Ledamot

Roger Spetz Suppleant

Styrelsen har under aret héllit 13 protokollférda sammantraden.

Revisor

Sylvia Ceamanos Auktoriserad revisor
Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 2 285 2037 1662 1510
Resultat efter finansiella poster 299 -1516 -1 083 -1 028
Soliditet (%) 72,3 72,3 73,3 69,9
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Forindring av eget kapital

Belopp vid
rets inging
Medlemsinsatser 84 651 401
Upplatelseavgift 109 188
Kapitaltillskott balkonger 2180002
Fond fér yttre underhall 370 462
Avsittning
balkongunderhall 38472
Balanserat resultat -5279371
Arets resultat -1516 178
Belopp vid arets utging 80 553 976

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas si att
reservering fond for ytire underhall
i ny rdkning &verfores

Forindring

under iret

-109 311

12 096

-1 406 867
1814 975
310 893

-6 686 237
298 798
-6 387 439

233 121
-6 620 560
-6 387 439
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Belopp vid drets
utging

84 651 401
109 188

2 180 002
261151

50 568

-6 686 238
298 797
80 864 869

Foreningens resultat och stillning i évrigt framgér av efterféljande resultat- och balansréikning med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintiikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w

Lh

2021-01-01
-2021-12-31

2 284 596
232 500
2 517 096

-958 345
-188 997
-41 903
-562 045
-1 751 290
765 806

-467 008
-467 008
298 798
298 798

298 798

511

2020-01-01
-2020-12-31

2036 519
53 102
2 089 621

-1 187 419
-1338 420
-35780
-562 045
-3 123 664
-1 034 043

-482 135
-482 135
-1516 178
-1516 178

-1516 178
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstillgidngar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31

8 109 793 585
109 793 585

109 793 585

457 653
1
457 664

1595 221
1595 221
2 052 885

111 846 470
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2020-12-31

110 355 630
110 355 630

110 355 630

430 883
1
430 884

654 370
654 370
1085254

111 440 884
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2021-12-31

86 991 159
261 151
87 252 310

-6 686 237

298 798
-6 387 439
80 864 871

29 000 000
29 000 000

1 000 000
57743
220 116
181 692
522 048
1 981 599

111 846 470
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2020-12-31

86 979 063
370 462
87 349 525

-5279 370
-1516178
-6 795 548
80 553 977

24 000 000
24 000 000

6 000 000
70938
217902
126 851
471216
6 886 907

111 440 884
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Léan som forfaller till betalning nistkommande rékenskapsér redovisas som kortfristiga.
Styrelsen har for avsikt att forlanga samtliga 14n som forfaller under nistkommande rikenskapsér.

Anliggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Balkonger 50 ar
Not 2 Nettoomséttning
2021 2020
Arsavgifter 1336 499 1180931
Lokalhyra 867383 781 297
Fastighetsskatt 71 548 64 413
Overlatelse-/pantnoteringsavgift 3083 8248
Paminnelseavgifter 660 1620
Vidaredebiterade kostnader 5432 0
Oresutjamning -9 10
2284 596 2 036 519
Not 3 Ovriga intiikter
2021 2020
Rittsskydd 232 500 0
Inbet fettavskiljare lokal 0 37 300
Statligt stéd hyresrabatter (Covid-19) 0 15 802
232 500 53 102
Not 4 Driftskostnader
2021 2020
Stidning 40 086 36 839
Fastighetsskotsel 42 289 49 294
Snéréjning/sandning 9 296 0
Tradgérd/markytor 7 986 5 660
Hiss 21511 24 779
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Entrémattor
Fastighetsforsékring
Rep/underhéll lokal

Stambyte

Ovriga reparationer

El

Virme

Vatten/avlopp
Sophédmtning/renhallning
Killsortering

Kabel-TV
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga fastighetskostnader
Vidaredebiterade kostnader
OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode

Arvode ekonomisk forvaltning
Styrelse-/medlemsmdéten
Konsult-/advokatarvoden
Bankkostnader

Féreningsavgifter
Overlatelse-/pantnoteringsavgifter
Ovriga forvaltningskostnader
Ovriga externa kostnader
Skadestand lokalhyresgéast

Not 6 Personalkostnader
Arvode och andra erséittningar samt sociala kostnader
Arvode och andra erséttningar

Sociala kostnader
Totala arvoden, andra ersdttningar samt sociala avgifter

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

5946
84 881
35 826

0

124 309
123 396
68 782
72779
37 095
128 907
7447
110 463
14 051

5432
17 863

958 345

2021

25918
48 232
673
74 175
3819
6 542
3272
14 381
11 984
0

188 996

2021

33230
8673
41 903

2021

467 008
467 008
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5899
84 125
67 728

342432
43 160
93 575
68 991
64 045
30 036

112 648

7379

109 653
41177

0
0
1 187 420

2020

22 435
48 315
1675
222 515
3 662
6732

11 821

10 512

10 753

1 000 000
1338 420

2020

27900
7 880
35780

2020

482 135
482 135

Assently: addb3d203ba58718c2b6ca8b58eba51d1e977d1e0a8229def4ef975bd0c5e534baf5e62082d0bc8808d1353d66e5c4d8efact3edffd6770aad86d548a%ac0e72



Brf Harvpinnen 11 & 12
Org.nr 769606-5767

Not 8 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvérden
Utgiaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 9 Skulder till kreditinstitut

2021-12-31

113 283 795
113 283 795

-2 928 165
-562 045
-3 490 210

109 793 585
29303 000

48 404 000
77 707 000

10 (11)

2020-12-31

113 283 795
113 283 795

-2 366 120
=562 045
-2 928 165

110 355 630
29303 000

48 404 000
77 707 000

Lén som foérfaller till betalning ndstkommande rikenskapsar (2022) redovisas som kortfristiga.
Styrelsen har for avsikt att férldnga samtliga lan som forfaller under ndstkommande rdkenskapsar.

Stadshypotek rinta fn 2,130% villkorséindringsdag 2023-06-01
Stadshypotek rinta fn 1,340% villkorsédndringsdag 2025-06-01
Stadshypotek rinta fn 0,710% villkorséndringsdag 2024-06-01
Stadshypotek rinta fn 2,130% villkorsédndringsdag 2023-06-01
Stadshypotek rinta fn 1,340% villkorséndringsdag 2025-06-01
Stadshypotek rénta fn 0,710% villkorséndringsdag 2024-06-01
Stadshypotek rinta fn 0,560% villkorsandringsdag 2022-03-30

Kortfrisig del av langfristig skuld:

Not 10 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2021-12-31

6 000 000
6 000 000
2 500 000
6 000 000
6 000 000
2 500 000
1000 000
30 000 000

1000 000 kr

2021-12-31

36 320 000
36 320 000

2020-12-31

6 000 000
6 000 000
2 500 000
6 000 000
6 000 000
2500 000
1000 000
30 000 000

2020-12-31

36 320 000
36 320 000
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Stockholm
Judit Benedek Asa Ohman
Ordférande
Pernilla Gyllner Otto Fischer
Isabell Falk

Min revisionsberittelse har limnats

Sylvia Ceamanos
Avuktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i BRF Harvpinnen 11012
Org.nr 769606-5767

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Tag har utfort en revision av drsredovisningen for BRF Harvpinnen 11012 for rikenskapsaret 2021.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2021-12-31 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsbertttelsen dr férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrikningen 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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nédvéndig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nir sé dr tillimpligt, om férhdllanden som kan paverka formégan att
fortsitta 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 &r att uppnA en rimlig grad av skerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller

nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberiittelse som inneh3ller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en viisentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for véisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
inh#mtar revisionsbevis som ar tillrickliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.

BRF Harvpinnen 11012, Org.nr 769606-5767
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Risken for att inte upptiicka en vésentlig felaktighet till fo1jd av oegentligheter &r hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

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

- utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar,

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser s&dana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fiista uppméarksamheten p# upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innchallet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna p3 ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Harvpinnen 11012 for rikenskapséret 2021 samt av forslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberiittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till foreningen 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 tillréickliga och dndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det é4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust,
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bed6mning av om utdelningen ir férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma foéreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation ér utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras p4 ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfribet, #r att inhdmia

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
fOreningar, arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget &r férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet dr en hiig grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka dtgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersiittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forhust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna, Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pé min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pd sidana Atgérder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och Gvertridelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhillanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ér forenligt med bostadsritislagen.

Stockholm 2022-03-

Sylvia Ceamanos
Avuktoriserad revisor
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