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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet

Foreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen, dérmed en &dkta bostadsrattsforening.
Marken innehas med dganderatt.

I mars 2007 férvarvade foreningen fastigheten Stockholm harven 41 i Stockholms kommun.

Av féreningens 16 lagenheter ar 15 upplatna med bostadsratt och en med hyresratt.

Antalet medlemmar &r 27.

En Gverlatelse har skett under rakenskapsaret. Féreningen har tre lokaler vilka ar upplatna med hyresrétt.

Foreningens fastighetsunderhall

Under aret har det inte gjorts nagra storre reparationer eller underhallsarbeten.
For ovrigt har Idpande underhall av fastigheten skett.

Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft 9 protokollférda méten. Styrelsens sammanséttning har varit foljande:
Mikael Hellgvist ledamot,ordférande & kassor

Erik Arvidsson ledamot

Asa Linderborg  ledamot

Johan Skog ledamot

Fia Fox suppleant

Av féreningen vald revisor har varit Andreas Blomquist.

Avgifter
Ingen avgiftshéjning planeras infor &r 2025.
Vad som ingar i arsavgiften framgar av féreningens stadgar.

Forvaltning

Den tekniska forvaltningen samt I6pande underhall administreras av styrelsen genom ett antal avtal och upphandlingar
av olika entrependrer.

Den ekonomiska administrationen har pa styrelsens uppdrag handlagts av Hefab Redovisning AB.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrsdversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2401-2412 2301-2312 2201-2212 2101-2112
Arsavgifter och hyror 1424 1373 1314 1282
Resultat efter finansiella poster -117 81 -184 225
Soliditet % 78 77 il 77
Arsavgift (kr) per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 500 496 501
Skuldsattning (kr) per kvadratmeter 4731 5057 5057
Sparande (kr) per kvadratmeter 70 197 25
Réntekanslighet % 13,84 14,91 14,77
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 178 154 161
Skuldséttning (kr) per kvm upplaten med bostadsratt 6915 5057 5057
Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter 37 38 40

UPPLYSNING VID FORLUST
Arets negativa kassafléde beror pa att ett 1&n 16stes under &ret. En fortsatt bevakning fran styrelsens hall p3 rantor och
driftskostnader for att i tid kunna avgra om avgifterna behdver héjas.

Arsavgift (kr) per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt = Tas oftast ut som en méanadsavgift av medlemmarna, ska
redovisas per kvadratmeter i féreningen. Arsavgiften ska técka féreningens 16pande kostnader och ett visst underhall.

Sparande per kvadratmeter = Skulds&ttning per kvadratmeter = De rantebarande skulderna / ytan upplaten med
bostadsratt och hyresratt

Sparande (kr) per kvadratmeter = Sparandet &r det som aterstar nar alla avskrivningar och kostnader for stérre
investeringar eller planerat underhall har réknats bort. Beloppet divideras med den totala ytan i féreningen
(sparande/m?2). | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Réntekanslighet = For att bedéma réntekansligheten gors en berakning av hur mycket kostnaderna skulle 6ka om
rantorna pa foreningens lan hojdes med 1 procentenhet. Detta raknas fram genom att laneskulden divideras med
arsavgifterna. Ju hogre foreningen ar beldnad desto rantekansligare &ar den. Ett riktméarke kan vara att en rantehdjning
med 1% kan leda till en avgiftshdjning med upp till ca 10%.

Energikostnad (kr) per kvadratmeter = Energikostnaden omfattar kostnader for uppvarmning, el och vatten. En

energikostnad/kvm upp till 250 kr &r att beteckna som bra.

E/»%/@/
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingéng 25773707
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rékning
Foréndring av yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 25 773 707

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning
Summa

Upplatelse-
avgifter
953 884

953 884

446 724
-116 857
329 867

46 000
283 867
329 867

Yttre fond

230 000

46 000

276 000

Balanserat
resultat
411734

80 991
-46 000

446 725

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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Arets
resultat
80 991

-80 991

-116 857
-116 857
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RESULTATRAKNING 1
2024-01-01 2023-01-01
e 2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintidkter 2
Avgifter 526 579 519 609
Hyresintakter 897 874 854 375
Summa rorelseintakter 1424 453 1373984
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -1 005 479 -894 297
Personalkostnader 4 -61 045 -77 296
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 -224 000 -221 000
Summa rorelsekostnader -1290 524 -1192 593
Rorelseresultat 133 929 181 391
Finansiella poster
Rénteintakter 9723 53
Réntekostnader -260 509 -100 454
Summa finansiella poster -250 786 -100 401
Resultat efter finansiella poster -116 857 80 990
Resultat fore skatt -116 857 80 990

Arets resultat -116 857 80 990
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BALANSRAKNING 1

- o . - 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 6 33 844 000 34 060 000
Inventarier, verktyg och installationer 7 44 675 52 675
Summa materiella anldggningstillgangar 33888675 34112675
Summa anldggningstillgangar 33 888 675 34 112 675
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 37 943 34 606
Summa kortfristiga fordringar 37943 34 606
Kassa och bank
Kassa och bank 1131152 1480 540
Summa kassa och bank 1137152 1480 540
Summa omsittningstillgangar 1169 095 1515 146
SUMMA TILLGANGAR 35057 770 35 627 821
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2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 25773 707 25773 707
Forlagsinsatser 953 884 953 884
Fond for yttre underhall 276 000 230 000
Summa bundet eget kapital 27 003 591 26 957 591
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 446 724 411734
Arets resultat -116 857 80 990
Summa fritt eget kapital 329 867 492 724
Summa eget kapital 27 333 458 27 450 315
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut - 2600 000
Summa langfristiga skulder - 2 600 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 7 247 410 5147 410
Forskott fran kunder 67 055 69 407
Leverantdrsskulder 181787 150 881
Skatteskulder 182 428 180 188
Ovriga skulder 24 438 -6 860
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21193 36 479
Summa kortfristiga skulder 7724311 5577 505
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35057 769 35 627 820
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KASSAFLODESANALYS 1
2024-01-01

- 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 133 929
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
- Avskrivningar 224 000
Réntenetto -250 787
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férdndringar
av rérelsekapital 107 142
Forandringar i rérelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -597
- Okning(+)/Minskning(—) av rorelseskulder 44 066
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 150 611
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -500 000
Arets kassaflode -349 389
Likvida medel vid arets bérjan 1480 540

Likvida medel vid arets slut 1131151
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper

Valt regelverk
Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

Not 2 Nettoomséattning 2024-12-31 2023-12-31
Avgifter -523 832 -519 608
Hyror Igh -50 633 -55236
Hyror lokal -840 852 -793 140
Vidarefakturering (6verlatelseavgift mm) -2746 -
Aterbaring forsikring -6 390 -6 000
Summa -1424 453 -1373 984
Not 3 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Elkostnader 31840 30903
Uppvéarmning 200 745 166 183
Vatten och avlopp 39 805 38 218
Renhallning 58 584 61470
Stadning av trappor 68 778 56 188
Reparationer och underhall 347 781 302 839
Hissar 11939 13 669
Fastighetsskatt 92 334 90 094
Forsakringspremie 44739 40 528
Kabel-Tv/Bredband 45 856 43 325
Ovriga kostnader 10 402 3879
Redovisningstjanster 39 381 36 245
Revisionskostnader 13 295 10 756

1005 479 894 297
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Not 4 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31

Léner och andra ersdttningar

Arvoden 46 450 58 816
46 450 58 816

Sociala kostnader 14 595 18 480

Totala léner, andra ersdttningar, sociala kostnader samt pensioner 67045 77 296

Not 5 Avskrivningar

Byggnad 0,50-4 procent,  25-200 ar.

Inventarier 10 procent. 10 ar.

Anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hénsyn till fastighetens
avskrivningsenheter.

Not 6 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvédrden 21 545 794 21 545 794
Utgédende anskaffningsvarden 21 545794 21 545794
Ingdende avskrivningar -2785794 -2 569 794
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -216 000 -216 000
Utgaende avskrivningar -3001 794 -278579%
Ingdende anskaffningsvarden mark 15 300 000 15 300 000
Utgéaende uppskrivningar 15 300 000 15 300 000
Redovisat varde 33 844 000 34 060 000
Byggnader och mark 55379 000 55379 000

Boytan utgdr 1095 kvm. Lokalyta utgor: 437 kvm. Byggar 1912.
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 107 007 58 332
Fordndringar av anskaffningsvérden
Ink&p - 48 675
Utgdende anskaffningsvarden 107 007 107 007
Ingdende avskrivningar -54 332 -49 332
Forédndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -8 000 -5 000
Utgdende avskrivningar -62 332 -54 332
Redovisat virde 44 675 52 675
Not 8 Upptagna lan 2024-12-31 2023-12-31
Lan, Swedbank 1,01% ,forfaller 2025-11-25 -2 600 000 -2 600 000
Lén, Swedbank 3,28%, forfaller 2025-02-28 -2 600 000 -2 600 000
Lan, Swedbank 3,28%, forfaller 2025-02-28 -2 047 410 -2 047 410
Lan, Swedbank I6st = -500 000
-7 247 410 -7 747 410

Eventuella lan med forfallodatum inom ett ar, har klassificerats som kortfristig skuld i balansrakningen i enlighet med
Bokforingsndmdens allménna rad men omférhandlas och ar darmed en langfristig skuld efter forfallodatum.
Under aret har lanet pa 500 000kr [8sts.

Not 9 Stallda sakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar, Swedbank 10 135184 10135184

Summa stéllda sdkerheter 10 135 184 10 135 184
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Min revisionsberéttelse har lamnats

Shdes Bl

Andreas Blomqvist
Revisor



REVIDEUM

Revisionsberittelse
Till foreningsstimman | BRF Harven Ostra
Org.nr 769613-2682

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen f6r BRF
Harven Ostra for rikenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats
1 enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrzkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorus ansvar. Jag dr oberoende
i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Jag anser att de revisionsbevis
jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som
grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer
ar nodviandig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehaller négra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar
styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sé &r
tillampligt, om forhéllanden som kan péverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vidsentlig felaktighet om en sddan finns.

12)

Felaktigheter kan uppsta pé& grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f61jd av oegentligheter 4r hogre dn for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosdttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsétgérder som &r
lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvéarderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6érande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberéttelsen fista uppmarksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

BRF Harven Ostra, Org.nr 769613-2682 /ﬁ
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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
Harven Ostrafor rdkenskapséret 2024 samt av forslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter 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 ar oberoende i
forhallande till foreningen 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
tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande foéreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
héansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsfoérvaltningen och foreningens
ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tilldimpliga delar av lagen om
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ekonomiska foreningar, rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad
av sdkerhet bedoma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

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 vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgédrder som utférs baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhéllanden som é&r vasentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm, 202§ _ O%- 2; O
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Andreas Blomqvist

Revisor
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