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Arsredovisning

Brf Harsyran

Org.nr 769619-5150

Styrelsen far harmed avge sin &rsredovisning fér rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse 2022

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderétt utan tidsbegransning. Uppléatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus om marken skall anvandas som komplement
ill bostadsléagenheter eller lokal. Bostadsratt &r den rétt i féreningen som medlem har pé grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsréattshavare. Styrelsen &r skyldig att
snarast, normalt inom en manad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap kom in till féreningen,
avgora fragan om medlemskap. '

Foreningen &r ett privatbostadsféretag och en dkta bostadsrattsférening.
Foreningen redovisar moms fér individuell métning av varmvatten till de boende. From. 1/1 2022 redovisas
moms for individuell métning av kall- och varmvatten samt el till de boende.

Fastigheten

Féreningen &ager fastigheten Alta 14:27 | Nacka kommun med gatuadressen Stensévagen 20 - 22
138 30 Alta. P4 fastigheten ar ett flerbostadshus i 4 vaningar jamte souterrédngvaning uppférd med
37 stlagenheter, ett styrelserum, lagenhetsférrad samt 2 cykelfdrrad.

Lagenheterna férdelas enligt nedan.

10 st 2 rum och kdék 559 kvm
18 st 3 rum och kok 1471 kvm
9 st 4 rum och kék 827 kvm

Total bostadsyta uppgar till 2 857 kvm

Foreningen har 8 parkeringsplatser p& egen mark samt disponerar ytterligare 9 parkeringsplatser
utomhus samt 20 platser i ett garage som ingar i gemensamhetsanlaggningar.

Byggnadens uppvarmning &r fjarrvérme med varmeatervinning via varmepump.

Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Bostadsréatterna med bostadsrattstillagg fér samtliga lagenheter
hos Sdderberg & Partners via Folksam och Anticimex tillaggsférséakring.

Gemensamhetsanlaggning

Foreningen &r delaktig i tre gemensamhetsanlaggningar tillsammans med nérliggande bostadsratts-
féreningar. De omfattar parkeringsgarage, dér fdreningen disponerar 20 platser, markférlagda
sopbehdllare for kallsortering, utomhusbelysning och dagvattenanordning med oljeavskiljare

samt markparkering med 9 platser.

Kostnaderna férdelas enligt féliande andelstal:

GA 80 - garage 20/72 platser med Brf Stensétan (32/72) och Brf Vattenmyntan (20/72)

GA 79 - kéllsortering 37/121 lagenheter med Brf Stensétan (48/121) och Brf Vattenmyntan (36/121)
GA 78 - markparkering 9/36 platser med Brf Vattenmyntan (9/36) och Brf Alta Sjééngen (18/36)
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Servitut

Till forméan for féreningens fastighet finns servitut avseende markparkering, dagvattenmagasin
och brandbilsuppstéllningsplats.

Styrelse for tiden 1 jan - 8 juni Styrelse for tiden 8 juni - 31 dec
Lars Halldén Ledamot Ordf Lars Halldén Ledamot  Ordf
Lill-Ann Sondall Ledamot Lill-Ann Sondal Ledamot
Asa Sodergren Ledamot Kjell Bengtsson Ledamot
Kjell Bengtsson Ledamot Marie-Louise Sigurdsson Ledamot
Marie-Louise Sigurdsson Ledamot Bjérn Jonason Ledamot
Hans Lindberg Suppleant Hans Lindberg Suppleant
Babak Aledavood Suppleant
Revisor
Kirsi Kinanen Jansson K Jansson Revision AB
Camilla Valgeborg Revisorssuppleant
Valberedning

Ingen valberedning har valts

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.

Stadmma och sammantraden

Ordinarie féreningsstamma hélls den 8 juni 2022.
Styrelsen har under aret haft 6 sammantréden (protokoll nr 87 -92) jamte konstituerande méte.

Avtal

Foreningen har avtal med féljande leverantérer:

- KTC Control AB for internetanslutning av fastighetens tekniska system

- WIAB fér fastighetsskotsel och jour

- Assars Tradgardstjénst AB for snéréjning och tradgérdsskétsel

- Lindalens St&d och Tilldggstjénster AB for stadning av allméanna utrymmen

- Mediator AB fér ekonomisk forvaltning och lagenhetsférteckning

- Telia Sverige AB for bredband/TV

- Boo Energi for elhandel

- Nacka Energi for elnat

- Ngenic Sverige AB for IMD-system for avlasning vatten/elférbrukning

- Vattenfall for fjarrvarme

- Elis Textil Service AB for entrémattor

- Kone AB for hissar (forlangd garanti och service)

- Kiwa Inspecta AB for hissbesiktning

- Handelsbanken fér konton, bg och lan (Stadshypotek)

- Séderberg & Partners/Bostadsrétterna for fastighetsforsakring med bostadsrattstillagg
- Lévhagen UWS AB for service pa underjordsbehallare fér hushallssopor !/)




Brf Harsyran
Org nr 769619-5150

3(13)

Overlatelser

Under 2022 har 5 Gverlatelser skett, foregaende &r 6.
Vid ing&ngen av 2022 hade féreningen 58 medlemmar och vid utgéngen av 2022 56 medlemmar.

Verksamhet under 2022

IMD-systemet fran Ngecic istallerades under 2021 och métningen och debiteringen pabdrjades 1/1 2022.
Systemet har under éret fungerat bra och ldgenheternas férbrukning var ca 85 000 kwh (65%) medan
fastighetens gemensamma férbrukning lag pa ca 45 000 kwh (35%)

Solcellerna har under 2022 producerat nastan 20 000 kwh som vi da sluppit képa in till féreningen.
Fdreningen lyckades f4 tillstand ett avtal med JM angaende fasadskadan dér JM tog pa sig att kostnads-
fritt &tgérda skadan férutom féreningens konsultkonkostnader mm. Fasaden reparerades under hdsten
och var nettokostnad fér skadan blev ca 25 000 kr.

En ny energideklaration gjordes i maj dar var fastighet hamnade i n&st hégsta energiklass B.

Anticimex genomférde besiktning av samtliga Iagenheter for kontroll av ev pagdende vattenskador.

Fdreningens tre lan pa sammanlagt 24 300 000 kr omsattes den 1/12. Efter det mycket turbolenta rantearet
2022 valde styrelsen att inte binda lanen. Vi omsatte lanen till en rérlig 3-manadersranta pa 3,043% (Stibor)
Detta medférde en kraftig 6kning av réntekostnaderna vilket tillsammans med de ékade energikostnaderna
har lett till att avgifterna till medlemmarna ocks& maste hojas.

Verksamhet under kommande ar

Utredning av byte av vart styrsystem fér undercentralen har fortsatt med offertiorfragningar fran 4 leverantérer
och under varen kommer offerter fran dessa. Styrelsen har fér avsikt att byta ut styrsystemet under sommaren.
Det nya systemet kommer att medféra battre méjligheter att optimera var energianvandning och darigenom
sénka véra framtida energikostnader.

En ny uppdaterad och férlangd underhallsplan enligt lagkrav pa 50 &r mot nuvarande 30 &r tas fram under
varen 2023.

Ekonomi
Foreningens ekonomi har under éret férsamrats pa grund av krig, 8kade energikostnader, hdg inflation
med kraftigt 6kade réntekostnader som foljd.

Under aret har dérfér inga nyinvesteringar gjorts i enlighet med féreninstammans faststallande av arsredo-
visingen f6r 2021. Vi har dock férutom fasadskadan reparerat portarnas géngjarn fér 25 000 kr och tvingats
byta ut vara kodlas foér 24 000 kr.

Vara elkostnader Gversteg budget med ca 45 000 kr. Kostnadsdkningen startade i augusti och ser tyvarr ut att
fortsatta &ven 2023 men féreningen kommer fa tillbaka elstéd fér 2021/2022, troligtvis till hdsten.

Styrelsen beslét att omsétta samliga 1&n pa 24 300 000 kr den 1/12 till en rérlig 3-manadersrénta pa 3,043%
(Stibor + 0,6%) samt att amorteringen slopas tillfalligt fér 2023.

Véra rantekostnader beréknas stiga till ca 850 000 kr fér 2023 men kan bade bli lagre och tyvarr hégre.
Féreningens driftsnetto, "verkliga resultat", fér 2022 blev 476 992 kr.

d
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2022 2021
Féreningens intakter 2143 194 1874 507
Drifts- och 6vriga kostnader -1 435 475 -1 339 642
Rénteintékter 14 0
Réntekostnader -193 823 -204 339
Resultat fore avskrivningar 513910 330 526 (se aven sid 8 kassaflodesanalys)
Avskrivningar -629 108 -603 030
Redovisat resultat efter avskrivningar -115 198 -272 504 (se resultatrakning sid 6)
Bokféringspost avskrivning byggnader 592 190 592 190
Berakning driftsnetto 476 992 319 686
Arsavgifter
Arsavgifterna justerades fran 1/1 2022 for avgifter som tidigare ingick i arsavgiften men som nu debiteras
separat pa avin.
Den 1 oktober 2022 héjdes arsavgifterna med 19%. Arsavgifterna héjs med 14% den 1 januari 2023.
Varje lagenhet debiteras for sin faktiska férbrukning av el, kall- och varmvatten och erlagger en avgift varje
manad fér bredband/TV.
Jamfoérelsetal

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning (tkr) 2143 1875 1771 1 760 1777
Res. efter finansiella poster (tkr) -115 -273 -228 -317 -218
Balansomslutning (tkr) 100 927 101 582 101 754 102 253 102 885
Soliditet* 75% 75% 75% 75% 75%
Arsavgift bostader kr/kvm** 593 538 493 493 497
Bankskuld kr/kvm boyta 8 505 8610 8715 8820 8 925
Genomsnittlig skuldranta % 3,04 0,59 0,85 1,03 1,03
Réntekanslighet*** 14,35% 16,01% 17,68% 17,89% 17,90%

*Soliditet definieras som eget kapital i férhallande till totala tillgangar.

** Beréknas pa arsavgift per 31.12 fir 2022 och 2021, 12 ménader, fér 2019 och 2020, 11 manader. Fér 2018, 10 manader.
Avgifter fér internet/TV-avgifter och el- och vattenavgifter ingér ej.

*** Réntebdrande skuld 31.12/arsavgift 31.12

Avsattning till underhall

Avsattning till yttre reparationsfond for féreningens fastighetsunderhdll skall enligt stadgarna ske med minst
0,3% av byggnadens ursprungliga anskaffningsvarde eller enligt uppréattad underhélisplan.

Styrelsen foreslar en avséttning med 275 000 kr till reparationsfonden fér yttre underhall enligt underhélisplan
och of6réndrad avséttning till fonden fér gemensamhetsanlaggningen fér kéllsortering (GA79) med 25 000 kr. _I,)

/
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FOréndring av eget kapital
Insats Upplatelse- Yttre Fond fér Balanserat  Arets
kapital avgifter rep.fonden GA resultat resultat
Belopp vid arets ingang 27538000 50 002 000 1 338 609 125000 -2559 014 -272504
EJisp. av 2021 ars resultat 145 450 25000 -442954 272 504
Arets resultat -115 198
Belopp vid arets utgéng 27 538 000 50 002 000 1484 059 150 000 -3 001 968 -115 198

Forslag till resultatdisposition:

Till féreningsstammans disposition star:

Balanserat resultat -3 001 968
Arets resultat -115 198
-3 117 166
Styrelsen féreslar att:
Till yttre reparationsfonden avsatts 275 000
Till fond fér gemensamhetsanl. avsatts 25 000
Ur yttre reparationsfonden ianspraktas -26 000
i ny rékning overfors -3 391 166
-3 117 166

Betraffande féreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas ill féljande resultat- och balansrékning t
samt noter. 7
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RESULTATRAKNING
INTAKTER
Nettoomséttning 2022 Not 2021
Arsavgifter 1 509 297 1 536 600
Vattenavgifter 160 824 21 851
Elavgifter 140 241 0
Internet / TV-avgifter 97 680 97 680
Hyresintékter garage, p-platser 235 025 2 143 067 218 100 1874 231
Ovriga rérelseintikter
Ovriga intékter 127 127 276 276
SUMMA INTAKTER 2143 194 1874 507
RORELSENS KOSTNADER

Kostnader f6r fastighetsférvaltning
Driftskostnader -1 090 273 1 -1010 168
Administrationskostnader -64 488 -64 158
Fastighetsskatt -67 995 -1222756 2 -31 288 -1105 614
Reparation och underhéliskostnader
Reparationer -99 514 -16 718
Underhall -26 000 -125 514 -129 550 -146 268
Personalkostnader -87205 3 -87 760
Avskrivningar, materiella tillgdngar
Byggnad -629108 4 -603 030
RORELSERESULTAT 78 611 -68 165
Resultat frén finansiella poster
Rénteintakter 14 0
Réntekostnader -193 823 -204 339
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -115198 -272 504
ARETS RESULTAT -115 198 -272 504
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Materiella anldggningstillgangar

Byggnad

Pagaende arbete

Mark

Summa materiella anl.tillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutb. kostnader / uppl. intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplatelseavgifter

Yitre reparationsfond

Fond Gemensamhetsanléggning
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Egna skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Forutbet. avgifter och hyror

Uppl. kostnader / férutbet. intakter

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
2022 Not
57 992 338 4
0
42 000 000
99 992 338
30 601 5
129 209 6
159 810
775 114
100 927 262
EGET KAPITAL OCH SKULDER
27 538 000
50 002 000
1 484 059
150 000
79 174 059
-3 001 968
-115 198
-3117 166
76 056 893
0 7
24 300 000
133 110
9 690
0
249 598
177 971 8
24 870 369
100 927 262

2021

58 570 847
24 375
42 000 000

73128
59 335

27 538 000
50 002 000
1338 609
125 000

-2559 014
-272 504

24 600 000
522 165

2 658

0

163 504
145 606
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100 595 222

132 463

878 339

101 606 024

79 003 609

-2 831 518
76 172 091

25433 933

101 606 024

)
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhéllen ranta m.m.

Erlagd ranta

Kassafléde frén den l6pande verksamheten
fére féréndringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+) 6kning (-) av fordringar

Minskning (-) 6kning (+) av leverantdrsskulder
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnader och fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Amortering av langfristiga I&n

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

22-01-01
22-12-31

78 611
629 108
14

-193 823

513910

-27 348
-389 054
125 491

222 999

-26 224

-26 224

0
-300 000

-103 225
878 339

775 114
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21-01-01
21-12-31

-68 165
603 030
0

-204 339

330 526

-61 095
415 962
8177

693 570

-234 556
-234 556

0
-300 000

159 014
719 325

878 339 9
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen (1995:1 554) och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3)

Lan som férfaller nastkommande rakenskapsar redovisas som kortfristig skuld | enlighet med SRFU 8.

Foreningen har inte fatt nagra indikationer pa att lanen inte kommer att omsattas/férlangas.
Principerna &r oféréndrade fran féregaende &r.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjért &ver tillgdngens beréknade nyttjande period.
Huvudindelningen &r byggnader och mark.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Vid framtida ersé&ttningsinvestering resultatférs eventuellt restvarde och ersétts med
den nya komponentens anskaffningsvarde.

Féliande avskrivningstider anvénds:

Stomme 200 ar

FOnster, dorrar, portar, el, ventilationskanaler, VVS 60 &r

Tak, Balkonger, Hisskorg/geijdrar 50 ar

Fasadputs 40 ar

Solceller 25 ar

Ovriga byggnadsdelar 15 - 25 &r.

Gemensam el- och vattenaviésning samt magnetitfilter 10 ar

Ingen avskrivning sker pa mark vars nyttiandeperiod bedéms som obegrénsad.

Arvoden till fértroendevalda redovisas som personalkostnad.

Vérderingsprinciper

Tillgangar har varderats till anskaffningskostnaden.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning pa anléggningstillgéngar baseras pé bokfort varde 1 januari 2014 och beraknad
ekonomisk livslangd.

Belopp anges i hela kronor SEK

9(13)

NOTNR 1 Driftskostnader

2022

Fastighetsskétsel, entreprenad 29 278
Fastighetsskotsel extra tjanster 30776
Tradgérd 31151
Snérdjning/parkering 28 274
Stad 39 800
Arliga besiktningar/konsultkostn 26 293
Hissar 43720
Serviceavtal 18 993
El 245719
Véarme 143 787
Vatten 103 982
Internet / TV 103 425
Sophantering 49 452
Transport 894 650

2021

28 752
58 019
34 398
26 881
38 274
31 502
39 720
11 790
121 431
143 336
103 524

103 332
55 923

796 882
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Transport 894 650 796 882
Fdrsakring 53 704 47 718
Gemensamhetsanliggningar 90 286 119 940
Forbrukningsinventarier 0 5 568
Revisionsarvode 17100 16 050
Medlemstraffar / stdimma 25 388 690
Konsultarvoden 0 13 000
Ovriga férvaltningskostnader 9145 10320
Advokatkostnader 0 0
SUMMA 1090 273 1010 168
NOTNR 2 Fastighetsskatt
Fastigheten har &satts vardear 2011. Mellan &r 2017 och 2021 betalades 50% av den kommunala
fastighetsavgiften. Fér 2021 var avgiften 729 kr/ Igh och fér 2022 1 519kr/Igh.
Taxeringsvérde framgér av not 4.
Statlig fastighetsskatt utgar med 1% pa taxeringsenhet Alta GA:80 som avser gemensamt garage.
Harsyrans andel utgér 5/18-delar av totalt taxeringsvérde.
Taxeringsvérde Alta GA:80 2022 2021
Byggnadsvarde Lokaler 4 245 000 1547 000
2022
Férdelat pa Brf Harsyran 5/18 1179 167
Brf Vattenmyntan 5/18 1179167
Brf Stensétan 4/9 1886 667
4 245 000
NOTNR 3 Personalkostnader
2022 2021
Arvoden till styrelse 74 000 71000
Arvoden, 6vriga 0 0
SUMMA ARVODEN 74 000 71 000
Saciala avgifter 13 205 16 760
SUMMA arvoden och sociala avgifter 87 205 87 760
s Alta 14:27
2021 2021
Taxeringsvérde Alta 14:27 84 400000 60 600 000
Byggnadsvérde 64 000000 43 000 000
Markvéarde 20400000 17 600 000
SUMMA TAXERINGSVARDE 84 400 000 60 600 000
Taxeringsvédrde Alta GA:80 Harsyrans andel
Byggnad 1179 167 429 722
SUMMA totalt taxeringsvérde 85579167 61029722
Fastighetens taxeringsvérde ar uppdelat enligt foljande:
Bostader 84 400000 60 600 000

&55 E’L;, "-\\\

429 722//
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Bokfort varde:

Byggnader

Anskaffningsvérde

Ingéende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvérde enligt plan

Gemensam el- och vattenavldsning
Inforskaffat under aret

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéende restvarde enligt plan

Solceller

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvarde enligt plan

Magnetitfilter

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgdende restvarde enligt plan
SUMMA BOKFORT VARDE

Mark

Anskaffningsvarde
BOKFORT VARDE MARK

NOTNR5

Skatteverket
Momsfordran

Brf Vattenmyntan

Brf Alta Sjd&ngen

Brf Stensotan i Nacka
Fordran medlem

SUMMA
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2022 2021
63020000 63 020 000
63020000 63 020 000
-4916784  -4324 594

-592 190 -592 190
-5508974  -4916 784
57511026 58 103 216

2022 2021

210 181 210 181
2 000 0

0 0

-21 218 0
-21 218 0
190 963 210 181
2022 2021
271 000 271 000
-13 550 2710
-10 840 -10 840
-24 390 -13 550

246 610 257 450

2022 2021

48 599 0

0 0

-4 860 0

-4 860 0
43739 0
57992338 58 570 847

2022 2021
42000000 42 000 000
42 000 000 42 000 000

Ovriga fordringar
2022 2021
84 91
4811 49 361
7 750 7 891
15500 15785
1465 0
201 0
30601
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NOTNR 6

Forutbet forsakringspremier
Forutbet internet/TV-kostnader
Ber uppl intékt vatten

Ber uppl intékt el
Bostadsrétterna

KTC Control

Brf Stens6tan i Nacka

SUMMA

NOTNR 7

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

SUMMA FASTIGHETSLAN

Avgar lan for omférhandling under nésta rakenskapsar
Kortfristig del 6vriga fastighetslan - nasta &rs amortering
SUMMA KORTFRISTIGA LANESKULDER

SUMMA LANGFRISTIGA LANESKULDER

NOTNR 8

Upplupna réntekostnader

Uppl revisionsarvoden

Uppl styrelsearvoden

Uppl sociala avgifter

Ovriga upplupna kostnader
Roérbjérnen

SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER

NOTNR 9

Fastighetsinteckningar

NOT NR 10 Vésentliga h&ndelser efter rakenskapsarets utgang

Réntejust.
2023.03.01
2023.03.01
2023.03.01
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Forutbet.kostn./uppl.intakter

2022 2021

18 215 17 273

8 614 8 671

32720 6 436

41 105 0

5410 5330

2145 625

21000 21000

129 209 59335
Skulder kreditinstitut

Rénta Skuld

3,043% 7 800 000

3,043% 8 700 000

3,043% 7 800 000

24 300 000

-24 300 000

0

24 300 000

0

Uppl. kostn./f6rutb.intikter

2022

61622
17 100
73 000
22 900
3 349
0

177 97

2021

11 931
16 000
71000
22 300

0
24 375

145 606

Stéllda sékerheter

2022

27 500 000

2021
27 500 000

Det &r sannolikt att féreningen kommer att fa ta del av det statliga elstédet som betalas ut under 2023.
Stddet avser erséttning for elkostnader under delar av ar 2021 och 2022, men tillgodogérs 2023.

Styrelsen har dnnu ej beslutat hur stédet kommer att anvéndas.
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Kirsi Jansson
Godkand Revisor



