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Styrelsen for Brf Harholmen 3 (769618-3206) far harmed uppratta arsredovisning for rakenskapsaret
2024-01-01-2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2022-05-10. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2021-06-09 och nuvarande stadgar registrerades 2024-08-23. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Harholmen 3 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Aspholmsvigen
17-49 / Aspholmsvagen 3-13.
Harholmen 3 byggdes ar 1968.

Marken innehas med aganderatt.
Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig till 2074-02-01.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
197 Lagenheter, bostadsratt 15 367

96 Lagenheter, hyresratt 7 456

9 Lokaler, hyresratt 628

Efter arsskiftet har fler lagenheter upplatits som bostadsratter. Se uppdaterad information under Not 13
"Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i IF Skadeférsakring AB. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar
samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma agde rum 2024-06-30. Pa stamman deltog 50 medlemmar. Extra
foreningsstamma agde rum 2024-02-18. 49 medlemmar deltog. Mandat for styrelsen att stalla ut
frivilliga ombildningserbjudanden till hyresgasterna.

Mandat for att kunna ombilda nya ytor till bostadsratter
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Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Diana Derya Demir Ledamot
Marie Bostrom Ledamot
Vasilios Vassiliadis Styrelseordforande
Ayah Suleiman Ledamot
Maria Rojas Ledamot
Parthena Keisidi Ledamot
Tunay Balci Ledamot
Elie Candilas Suppleant
Hami Celik Suppleant
Hans Lang Suppleant

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas tva ledaméter i férening
Valberedningen har utgjorts av Atique Ahmed samt Maria del Rosario Lienas.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda sammantraden.

Revisorer har varit Joakim Hall fran Kungsbron Borevision.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder over aren
Ar Atgard
2023 Partiellt stambyte

Storre framtida planerade underhall
Ar Atgard
2023-2026 Stambyte

Arsavgifter

1/1 2024 hojde foreningen avgifterna med 40 % p.g.a. mycket hoga rantekostnader. Rantekostnaderna
har nu sjunkit vasentligt tack vare byte av bank och lagre marknadsrantor.

Under nésta ar planerar foreningen sanka arsavgiften med 10 % fran 1/7-2025

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 233 st. Vid arets slut var darmed antalet medlemmar 256 st.

12 st upplatelser har skett under aret.
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Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

For att sakerstalla att foreningen far basta mojliga ekonomiska utveckling har féreningen sedan slutet
av 2023 anlitat konsultstod fran Allabrf. Deras uppdrag har bl.a. varit att hjalpa féreningen sanka
rantekostnader och ombilda fler hyresratter till bostadsratter.

Foreningen har under 2024 haft en mycket positiv utveckling. Flera forbattringar har skett och har
foljer nagra av de viktigaste:

- Stor mangd ombildningar av hyresratter till bostadsratter

- Refinansiering av hela féreningslanet hos ny bank med vasentligt lagre rantekostnader. Ny bank ar
Solifast, som finansieras av Sveriges storsta pensionsbolag Alecta. Refinansieringen skedde dock under
andra halvan av 2024 och hinner darfor inte fa fullt genomslag pa helarsbasis forran under 2025.

- Byte till Fastighetsagarna som foreningens nya ekonomiska och tekniska forvaltare

- Inlamnad stamningsansokan mot féreningens foregaende forvaltare. Foreningen begar ekonomisk
kompensation for ej utforda arbeten.

- Upprattad forstudie och upphandling av ett komplett stambyte med hjalp av foreningens nya tekniska
forvaltare

- Erhallit godkant bygglov for att omvandla outnyttjade ytor till 15 nya bostadsratter. Upphandling och
val av entreprendr for bygget. De nya bostadsratterna kommer generera bade en nettovinst i form av en
engangsintakt till foreningen samt l6pande avgiftsinbetalningar fran de nya medlemmarna.

BRF Harholmen 3 har dven fortsatt ovanligt stora "dolda tillgangar” i form av hyresratter. De
kvarvarande hyresratterna har i dagslaget ett uppskattat samlat marknadsvarde som bostadsratter pa
cirka 210 miljoner kronor. Eftersom foreningen ager hyresratterna innebar det ett synnerligen stort
"sparkapital” till framtiden.

Foreningen kommer fortsatta det aktiva arbetet med att ombilda fler av dessa till bostadsratter och
kommer darmed fa in betydande belopp fran dessa forsaljningar.

Skatteverket har meddelat att man anser att foreningen under sina forsta tva verksamhetsar (2022 och
2023) ska klassas som odkta. Detta med anledning av att féreningen da hade ett for litet antal
bostadsratter i relation till antalet hyresratter. Foreningen har valt att overklaga beslutet.

Sedan dess har foreningen fatt betydligt fler bostadsratter.

Fran och med verksamhetsaret 2024 och framat har féreningen ett tillrackligt antal bostadsratter for
att med marginal bedomas som akta.

Se not 13 ”Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut” for mer aktuell information.
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Upplysning vid forlust

Anledningen till den uppkomna forlusten i foreningens resultatrakning kan huvudsakligen tillskrivas hoga

rantekostnader. Foreningen refinansierade under 2024 hela féreningslanet hos ny bank med vasentligt
lagre rantekostnader som foljd. Refinansieringen skedde dock under andra halvan av 2024 och hinner
darfor inte fa fullt genomslag pa helarsbasis férran under 2025.

Arets resultat belastas dven av en stor mangd kostsamma vattenskador, som har uppstatt p.g.a. gamla
stammar. Genom att fastigheten nu genomgar ett komplett stambyte berdknas vattenskadorna minska
betydligt.

| det bokforingsmassiga resultatet tas ingen hansyn till de inbetalningar som inkommer tack vare att
hyresratter ombildas till bostadsratter. Under aret har ca 21 MSEK betalats in till féreningen for
ombildningar, men detta belopp raknas inte med i resultatrakningen.

Da foreningen de narmsta aren berdknar ha synnerligen stora inbetalningar fran ombildningar sa
fokuserar styrelsen istallet mer pa kassaflodet, som tar hansyn till detta.

Styrelsen arbetar med en langsiktig ekonomisk planering som borgar for en sund utveckling av
ekonomin.

Finansieringen av stambytet planeras genom en flerarig likviditetsbudget dar majoriteten av
pengarna harror fran ombildningar och lagenhetsforsaljningar plus en mindre utokning av
foreningslanet.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2024-12-31  2023-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Nettoomsattning 18743879 17542817 10 646 925
Resultat efter finansiella poster -23706 038 -21845715 -14 852 328
Soliditet % 48,9 49 46,3
Arsavgifter kr/kvm 689 509 459
Skuldsattning kr/kvm totalyta 10 841 10 934
Skuldsattning kr/kvm brf yta 16 544 18 151
Rantekanslighet % 24 36
Energikostnad kr/kvm 299 275
Sparande per kvm -755 -684
Arsavgifternas andel i procent 47 41
av totala rorelseintakter (%)
Se not 1 for nyckeltalsdefinitioner.
Forandring eget kapital
Upp-  Fond for )
ldtelse- yttre Balanserat Arets

Insatser avgifter underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 270 428 194 18 333 216 -14 852 328 -21845715  -36 698 043
Resultatdisposition
enl foreningsstamma:
Balanseras i ny
rakning -21 845 715 21 845 715
Upplatelse av ny
bostadsratt 19 196 429 1626 291
Arets resultat -23 706 038  -23 706 038
Belopp vid
arets utgang 289 624 623 19 959 507 -36 698 043  -23706 038  -60 404 081
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Foreningsstamman har att ta stallning till:
Balanserat resultat -36 698 043
Arets resultat -23 706 038
-60 404 081
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rakning -60 404 081
-60 404 081

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stallning finns i efterfoljande resultat- och
balansrakning med tillhorande tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 2 18 743 879 17 542 817
Ovriga rorelseintakter 3 3870 322 217 389
22 614 201 17 760 206
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 4 -21 015 508 -17 299 400
Ovriga externa kostnader 5 -4 409 827 -2 049 063
Personalkostnader 6 -352 739 -458 549
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -3 690 363 -3 690 363
Rorelseresultat -6 854 236 -5 737 169
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 338 906 21 099
Rantekostnader och liknande resultatposter -17 190 708 -16 129 645
Resultat efter finansiella poster -23 706 038 -21 845 715
Resultat fore skatt -23 706 038 -21 845 715
Arets resultat -23 706 038 -21 845 715
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 474 026 535 477 563 221

Inventarier, verktyg och installationer 8 754 869 908 546

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 9 25 064 900 23 947 120

499 846 304 502 418 887

Summa anlaggningstillgangar 499 846 304 502 418 887

Omsattningstillgangar

Kortfristiga placeringar

Bostadsratter i eget forvar 2 415 000 2 415 000
2 415 000 2 415 000

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 120 945 -

Ovriga fordringar 10 6 892 010 210 104

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 287 471 1033 050
7 300 426 1243 154

Kassa och bank 11 16 240 8 369 188

Summa omsattningstillgangar 9 731 666 12 027 342

SUMMA TILLGANGAR 509 577 970 514 446 229
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 289 624 623 270 428 194

Upplatelseavgifter 19 959 507 18 333 216
309 584 130 288 761 410

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -36 698 043 -14 852 328

Arets resultat -23 706 038 -21 845 715
-60 404 081 -36 698 043

Summa eget kapital 249 180 049 252 063 367

Langfristiga skulder 12

Ovriga skulder till kreditinstitut 100 000 000 257 149 564
100 000 000 257 149 564

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 12 154 224 586 -

Leverantorsskulder 1496 828 2229927

Skatteskulder 996 807 492 397

Ovriga kortfristiga skulder 64 546 247 032

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3615 154 2 263 942
160 397 921 5233298

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 509 577 970 514 446 229
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat -6 854 236 -5737 170
Avskrivningar 3690 363 3690 363
Erlagd ranta, ranteintakter -16 851 802 -16 108 545
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -20 015 675 -18 155 352
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode frdn férdndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -51 065 590 603
Okning(-)/Minskning (+) av fordringar -750 554 697 489
Okning(+)/Minskning (-) av leverantdrsskulder -733 099 629 992
Okning(+)/Minskning (-) av 6vr. kortfristiga skulder 3122 088 460 442
Kassaflode fran den lopande verksamheten -18 428 305 -15 776 826
Investeringsverksamheten
Utokning av pagaende arbete -1 117 779 -21 972 645
Inkép materiella anlaggningstillgangar -518 473
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1117 779 -22 491 118
Finansieringsverksamheten
Forsaljning/upplatelse av hyresratt 20 822 720 26 139 994
Upptagna langfristiga nya lan -
Amortering lan -2 924 978 -25 600 436
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 897 742 539 558
Arets kassaflode -1 648 342 -37 728 386
Likvida medel vid arets borjan 8 369 188 46 097 574
Likvida medel vid arets slut 6 720 846 8 369 188
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm
total yta (boyta + lokalyta)

Rantekanslighet

1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna. Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet
om den genomsnittliga skuldrantan okar med 1 procentenhet.

Energikostnad
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter
Arsavgifter/totala intikter

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vdrderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oforandrade jamfort med foregaende ar.
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Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgadngens redovisade varde.

Dar behov foreligger har anlaggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedomd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i ar tillampas:

Féljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen foér byggnad:

Antal ar Antal ar foéregaende ar
Stomme inkl grund 100 100
Stomkompletteringar/innervaggar 100 100
Inom lagenhet (kok, badrum m.m.) 100 100
Varme, Sanitet 50 50
El 50 50
Fasad 100 100
Fonster 50 50
Yttertak 50 50
Ventilation franluft tak 50 50
Hiss 50 50
Maskiner och tekniska anlaggningar 10 10
Inventarier 5 5

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgangar och skulder har virderats utifran anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.
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Not 2 2 Nettomssattning

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter 10 590 011 7215735
Hyresintakter 7 780 830 9 286 197
Hyresintakter parkering - 88 897
Tillagg TV/Bredband/drift osv 169 360 390 305
Tillagg renhallning - 474 624
Overlatelseavgifter 14 828 39 596
Pantsattningsavgift 183 300 28 896
Avgift andrahandsuthyrning 5550 18 567
Summa 18 743 879 17 542 817

Not 3 Ovriga rorelseintakter
2024-01-01-  2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Forsakringsersattning 233 400 -
Erhallna statliga bidrag - 207 988
Sjukloneersattning 3 960 9 365
Ovrigt 28 035 36
Fel periodisering fran forra aret 3 604 927 -
Summa 3 870 322 217 389
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Not 4 Driftskostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Drift
Fastighetsskotsel 841 608 3077 824
Stadning 547 776 742 266
Tillsyn, besiktning, kontroller 213 549 42 306
Tradgardsskotsel 418 726 1064 170
Snorojning 13 304 109 688
Serviceavtal 320 376 -
Reparationer 1941 327
Vattenskador 670 853 -
El 877 249 1043 158
Uppvarmning 4 495 609 4231 688
Vatten 1 642 025 1203 961
Sophamtning 1457 828 1633 026
Forsakringspremie 461 446 295 304
Fastighetsavgift bostader 477 590 465 577
Fastighetsskatt lokaler 26 820 26 820
Ovriga fastighetskostnader 98 590 212 141
Ersattning till hyresgaster 1 372 060 -
Kabel-tv/Bredband/IT 282 825 400 675
Ekonomisk forvaltning enligt avtal 334188 394 082
Ekonomisk forvaltning utover avtal 89 769 5090
Panter och overlatelser 23 457 234918
Teknisk forvaltning 344 688 -
Teknisk forvaltning utover avtal 16 425 -
Juridiska atgarder 1704 619 40 290
Ovriga externa tjanster 28 182 12 120
18 700 889 15 235 104
Underhall
Bostader 2 314 619
Installationer 562 825
VA/Sanitet 403 926
Varme 26 586
Ventilation 47 562
Hissar 98 745
Planerat underhall 924 652
2 314 619 2 064 296
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 21 015 508 17 299 400
Not 5 Ovriga externa kostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Porto / Telefon 13 527 33 258
Annonser / Reklam 158 556 35510
Programvaror 6013 20723
Lokalhyra 45 050 99 026
Hyra av inventarier 9 395 5175
Forbrukningsinventarier och material 63 784 137 232
Konsultarvode 1309 295 667 423
Maklararvode 2 526 707 718 830
Arvode forsaljning hyresratter - 257 179
Besiktnings- och utredningskostnader 170 273 4750
Revisionsarvode 52 750 63 531
Ovrigt 54 476 6 427
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Summa 4 409 826 2 049 064
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Medelantalet anstdllda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstallda, likt féregaende ar.
Arvoden, loner och andra ersdttningar samt sociala kostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Styrelsearvoden 291 000 354 600
Sociala kostnader 61739 103 949
352 739 458 549
Not 7 Byggnader
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 307 537 767 307 537 767
-Mark 175 919 929 175 919 929
483 457 696 483 457 696
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -5 894 475 -2 357 789
-Arets avskrivning enligt plan -3 536 686 -3 536 686
-9 431 161 -5 894 475
Redovisat varde vid arets slut 474 026 535 477 563 221
Taxeringsvarde
Byggnader 189 998 000 189 998 000
Mark 108 684 000 108 684 000
298 682 000 298 682 000
Bostader 296 000 000 296 000 000
Lokaler 2 682 000 2 682 000
298 682 000 298 682 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
-Vid arets boérjan 1062 223 543 750
-Nyanskaffningar - 518 473
1062 223 1062 223
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets boérjan -153 677 -
-Arets avskrivning -153 677 -153 677
-307 354 -153 677
Redovisat varde vid arets slut 754 869 908 546
Not 9 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets boérjan 23 947 120 1974 475
Investeringar 1117 780 21 972 645
Redovisat varde vid arets slut 25 064 900 23 947 120
Not 10 Ovriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Avrakningskonto hos Fastighetsagarna 6 704 606 -
Skattekonto 73 192 379
Moms - 17 725
Ovriga fordringar 187 331 -
Redovisat varde vid arets slut 6 892 010 210 104
Not 11 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31
Affarskonto Handelsbanken 16 240 8 349 825
16 240 8 349 825
Not 12 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Ldngivare Villkorsdndringsdag Réntesats 2024-12-31  Amortering 2023-12-31
SOLIFAST 2027-08-07 3,49% 50 000 000 - 257 149 564
SOLIFAST 90 dagar 3,95% 154 224 586 -
SOLIFAST 2029-08-07 3,43% 50 000 000 -
254 224 586 257 149 564
Varav kortfristig del 154 224 586

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Beddémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen

har passerat och fortsatt belaning har bekraftats hos bank.
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Ovriga noter
Not 13 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

I borjan av 2025 avslutades det omfattande arbetet med att uppratta en forstudie for ett komplett
stambyte. Efter en upphandling valde foreningen att inga avtal med Stambytesgruppen.
Stambytesgruppen har darefter paboérjat projekteringen av stambytet. Under augusti 2025 kommer
produktionen, d.v.s. det praktiska arbetet i lagenheterna, att paborijas.

Styrelsen arbetar tillsammans med entreprenédren for att hela fastigheten ska stambytas i en sa hog
takt som mojligt. Finansieringen av stambytet planeras genom en flerarig likviditetsbudget dar
majoriteten av pengarna harror fran ombildningar och lagenhetsforsaljningar plus en mindre
utokning av foreningslanet. Kostnaden for stambytet kommer att uppga till ett betydande belopp
for foreningen.

Under 2025 upplat foreningen tidigare oanvanda ytor for byggnation av 15 nya bostadsratter. Valet
av entreprenor foll pa foretaget Movena, som kopt ytorna i befintligt skick och ansvarar for att pa
egen bekostnad fardigstalla ytorna till bostader.

| borjan av juni 2025 hade foreningen 212 bostadsratter och 96 hyresratter, vilket innebar en
anslutningsgrad pa ca 69 %.

Not 14 Stdllda sdkerheter
2024-12-31 2023-12-31

For egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 282 750 000 282 750 000

Summa stallda sakerheter 282 750 000 282 750 000

Not 15 Eventualforpliktelser

Inga eventualforpliktelser ar lamnade.
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Underskrifter

Stockholm, den dag som framgar av respektive styrelseledamots elektroniska underskrift

Vasilios Vassiliadis
Styrelseordforande

Maria Soledad Ortega Rojas
Styrelseledamot

Tunay Balci
Styrelseledamot

Marie Margareta Bostrom
Styrelseledamot

Min revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Ayah Suleiman
Styrelseledamot

Parthena Keisidi
Styrelseledamot

Diana Demir
Styrelseledamot

Revisionsberéattelsen avviker fran standardutformningen.

Joakim Hall
Kungsbron Borevision
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen 1&amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling dver
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Rénfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
féreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omséttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frilt eget kapital ar foéreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforplikte/lser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i Brf Harholmen 3, org.nr. 769618-3206

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Harholmen 3 for
rakenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Kungsbron

BOREVISION

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2023 har utforts av annan revisor som ldmnat en revisionsberattelse daterad 25 juni 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Upplysningar av sérskild betydelse

Jag vill fasta uppmarksamhet pa forvaltningsberéattelsen och stycket "Upplysning vid forlust”, dar styrelsen redogdr for hur foreningen ska
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden. Vidare vill jag fasta uppmérksamheten pa flerarséversikten, dar det framgar att foreningen har
ett negativt sparande. Slutligen vill jag rikta uppmérksamheten till Not 13 "Handelser efter balansdagens slut", dar det framgar att foreningen
kommer att genomféra ett stambyte under 2025. Jag har inte modifierat mina uttalanden med anledning av detta.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedoémer ar
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Penneo dokumentnyckel: GFOD1-FKHTB-B7F6F-OETQL-WIX8D-VWB38



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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Harholmen 3 for rakenskapsaret 2024
samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare 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 inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen har inte upprttats i sadan tid att handlingarna gjorts tillgangliga for mediemmarna tva veckor innan ordinarie rsstamma.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och fdreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, 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 féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfdrs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och prévar 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 betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor
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Detta dokument ar undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjalp av ett berédknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis ar inbdddade i denna PDF, vilket
sékerstaller bade autenticitet och mojlighet till framtida validering.

Detta dokument ar forsett med ett kvalificerat elektroniskt sigill. Fér mer
information om Penneos kvalificerade betrodda tjanster, se
https://eutl.penneo.com.

Sa hér verifierar du dokumentets dkthet:

Nar du 6ppnar dokumentet i Adobe Reader kan du se att det ar
certifierat av Penneo A/S. Detta bekréftar att dokumentets innehall
forblir oférandrat sedan tidpunkten fér undertecknandet. Bevis for de
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet.

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjalp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andra validerings
verktyg for digitala signaturer.
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