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Flerarsoversikt

Definitioner fér de ekonomiska nyckeltalen aterfinns i stycket ”Redovisnings- och varderingsprinciper” pa sida 24.

Streck anger att uppgiften saknas eftersom den ar irrelevant for respektive ar.

Ekonomiska nyckeltal

2019 2018 2017 2016 2015
Redovisningsprincip K3 K3 K3 K3 K3
Nettoomsattning (kkr) 27 204 26 057 24 896 24 853 24911
Resultat efter finansiella poster (kkr) -5024 -2163 -3236 -4123 -6 987
Eget kapital (kkr) 405 742 394 760 388983 382214 370 863
Soliditet 56 % 57 % 61 % 63 % 63 %
Belaning (kr/kvm bostadsyta) 9603 8796 7372 6628 6 652
Kassaflode I6pande verksamhet fore +5 444 +6 239 +5 848 +3 353 +763
forandring av rorelsekapital (kkr)
Antal bostadsrattsoverlatelser 19 30 21 34 41
Storleksvagt overlatelsepris (kr/kvm) 45513 40 550 42 976 38 659 35742

Forvaltning

2019 2018 2017 2016 2015
Antal bostadsratter vid arsslut 365 359 356 354 349
Antal hyresratter vid arsslut 81 87 90 92 98
Arsavgift (kr/kvm/ar) 593 593 593 593 593
Elavgift IMD april-oktober (kr/kWh) 1,30 1,15 - - -
Elavgift IMD november-mars (kr/kWh) 1,65 1,45 - - -
Garageplats boende (kr/man) 540 540 540 450 450
Burplats boende (kr/man) 640 640 600 600 600
Laddplats boende (kr/man) 640 - - - -

Energiforbrukning

2019 2018 2017 2016 2015
Fjarrvarme (MWh) 3643 3735 3867 4302 4121
Fjarrvarme normalarskorr. (MWh) 3953 3944 4077 4464 4583
Inkopt el pa fastighetsabb. (MWh) 2015 1397* 910 946 1013
-varav IMD (MWh) 1145 512%** - - -
- varav fastighetsel (MWh) 870 416** 910 946 1013

* Siffran for inkopt el under 2018 &r ej jamférbar med tidigare eller senare ar, dels pa grund av tillfalligt debiteringsuppehall
fran Vattenfall i samband med 6verflytt av matare for lagenhetetsabonnemangen, dels pa grund av delarseffekt vad galler
elinkop till lagenheterna.

** Siffrorna f6r 2018 avser endast perioden juli-december, da IMD-métningen installerades i maj/juni 2018 i samband med
stallverksbytena i stambytesprojektet. For forsta halvaret gar tillforlitliga forbrukningssiffror inte att ta fram pa grund av
matuppehall i samband med stéllverksbytena.
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Ordlista

Forvaltningsberattelse — Den del av arsredovisningen som i text forklarar verksamheten kallas for forvaltningsberattelse.
Ovriga delar av &rsredovisningen &r resultat- och balansrikning med tillhérande notférteckning, som i siffror visar
verksamheten. Av notférteckningen framgar detaljinformation om vissa poster i resultat- och balansrakningen.
Forvaltningsberattelsen talar om verksamhetens art och inriktning t.ex. beskrivs fastigheten, utfort underhall under aret,
avgifter, dgarforhallanden, det vill sdga antalet medlemmar med eventuella forandringar under aret samt vilka som haft
uppdrag i féreningen. Aven férvintad framtida utveckling belyses kort i férvaltningsberattelsen.

Resultatrdakning — Visar vilka intdkter och kostnader foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika med
arets over- eller underskott. Man kan ocksa anvanda orden vinst, forlust eller resultat. For en bostadsrattsforening géller
det inte att fa ett sa stort dverskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna beraknas sa att de tacker de kostnader som férvantas uppkomma. Féreningsstamman beslutar efter forslag
fran styrelsen hur resultatet (6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

Avskrivningar — Har redovisas arets kostnad for nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet fér en anlaggningstillgdng fordelas pa tillgdngens bedémda ekonomiska livslangd och
belastar arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning. | not till byggnader och inventarier framgar den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under arets lopp pa de byggnader och
inventarier som féreningen ager

Jamforelsestorande — Antingen intakter eller kostnader som inte ar en del av den normala verksamheten, t.ex. nedskrivning
av fastighetens varde, ranteeftergifter och laneeftergifter.

Balansrakning — Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anldaggningstillgdngar sdsom byggnader, mark och inventarier samt langfristiga placeringar dels
omsattningstillgdngar sasom avgiftsfodringar, kortfristiga placeringar samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och kortfristiga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital (insatser och
upplatelseavgifter), och fritt eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar.

Anlédggningstillgangar — Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

Omsattningstillgdngar — Andra tillgangar an anlaggningstillgangar. Omsattningstillgangar kan i allménhet omvandlas till
kontanter inom ett ar.

Kassa och Bank (likvida medel) — Kontanter och andra tillgangar som snabbt kan omvandlas till pengar.

Langfristiga skulder — Skulder som bostadsforeningen ska betala forst efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, t.ex. fastighetslan.

Kortfristiga skulder — Skulder som foreningen maste betala senast inom ett ar, t ex leverantorsskulder.

Fond for yttre underhall — Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar ska styrelsen uppratta underhallsplan for
foreningens hus. | enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goras till en fond for yttre underhall, vilket sakerstaller
att medel finns for att trygga underhallet av féreningens hus. Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den sammanlagda
behallningen for samtliga bostadsratters tillgodohavanden. Tillgodohavanden i fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

Stillda panter — Avser i féreningens fall de sékerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som sdkerhet for t.ex.
erhallna lan.

Ansvarsforbindelser — Ataganden for féreningen som inte redovisas som kort- eller langfristig skuld eller avsattning. Kan
vara borgensforbindelser eller avtalsenligt atagande, som féreningsavgald.

Likviditet — Bostadsrattsféreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t.ex. vatten, el, [6ner, fjarrvarme). Likviditeten
erhélls genom att jamféra bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstallande.

Eget kapital — Eget kapital ar skillnaden mellan tillgangar och skulder. Eget kapital &r darmed det kapital som kan sagas
utgora bostadsrattsforeningens egna medel. Man kan lite férenklat sdga att det egna kapitalet ar féreningens skuld till
bostadsrattshavarna.
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Organisationsnummer:
Fastighetsbeteckning:
Postadress:

Tomtareal:

Byggnadsar:

Antal bostadsldagenheter:

Férdelning bostader
1 rum och kokvra

1 rum och kék

2 rum och kok

3 rum och kok

4 rum och kok

5 rum och kok

Férdelning lokaler

Kontorslokaler for uthyrning*
Foreningslokal och expedition
Uthyrbara forrad, kallarlokaler mm

Om foreningen

769618-3339

Sunnan 14 Sunnan 16
Hagalundsgatan 8-14 Hagalundsgatan 18-24
8 035 kvm 7 850 kvm
1973 1973

223 st 223 st
Antal Total area

10 308 kvm

26 1 049 kvm

106 6267 kvm

187 13 732 kvm

104 9 256 kvm

13 1625 kvm

446 32 237 kvm

Antal Total area

4 525 kvm

2 123 kvm

ca 30 ca 500 kvm

* En lokal om 209 kvadratmeter har under aret anvants for byggetablering for stambytet och ar nu vakant. En lokal om 45
kvadratmeter ar vakant och under ombyggnad till bostadsrattslagenhet.

Férdelning garageplatser
Vanliga platser
Handikapplatser
Burplatser S

Burplatser M och L
Burplatser XL
MC/moped-platser

Antal Varav med laddbox
348 24
5
2
70 6
2
10
Fastigheter

BRF Hagalunden ager och forvaltar sedan 2010 fastigheterna Sunnan 14 och 16 i Solna, byggar 1972/1973, i vilka féreningen
upplater ldagenheter som bostadsratt och hyresratt. Féreningen upplater ocksa lokaler och garageplatser med hyresratt. |
foreningens arsavgift ingar for bostadsrattshavare varme, vatten, bredband samt tillgang till tvattstuga, grovtvattstuga och

foreningslokal.

Foreningen dr medlem i Bostadsratterna, Hagalunds samfallighetsférening samt Foreningen Ett levande Hagalund.
Fastigheterna ar forsakrade hos Lansforsakringar.

Sunnan 14
Port 8-14
Hus A

Sunnan 16
Port 18-24
Hus B

Foreningens fastigheter med byggnader och tomtgranser.
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Styrelse och revisorer

1/1-20/52019 20/5-31/12 2019
Ordférande David Fallgren Johan Gunnarson
Vice ordférande Johan Gunnarson Krystyna Hedberg
Kassor Magnus Persson Magnus Persson *
Sekreterare Ulrika Gullo Ulrika Gullo
Ledamoter Marianne Melander Marianne Melander *

Efrosini Siambalis Anders Norrlid *

Krystyna Hedberg Mikael Karlsson *
Suppleanter André Bergfjord Efrosini Siambalis

Annette Huss Mostak Fjeld Patwary

Julia Nosti-Ekebratt Sara Dreijer
* Vald som ledamot pa tva ar
Intern revisor Lars Bange Alexandra Haggstrom
Internrevisorsuppleant Victor Moell vakant
Auktoriserad revisor Anders Slattas Anders Slattas

J A Revision KB J A Revision KB

Firmatecknare
1/1-20/5 David Fallgren, Magnus Persson och Krystyna Hedberg, tva i férening
20/5-31/12 Johan Gunnarson, Magnus Persson och Krystyna Hedberg, tva i forening
Valberedning

Valberedningen bestod fore arsstamman av Monica Jonsson, Jonny Hedberg och Aron Jansson. Efter arsstimman bestod
valberedningen av Jonny Hedberg och Aron Jansson, men lamnades mdjligheten att knyta ytterligare en person till sig om
de sa dnskade.

Arbetsgrupper

Foreningen har under aret haft ett arbetsutskott (AU) bestaende av ordférande, vice ordférande, kassor och sekreterare.
Darutover har féljande arbetsgrupper arbetat under aret:

Hela aret Januari — maj Maj - december

Ekonomi och Avtal Information Information och Policy
Reparation och Underhall Policy Trygghet och Boendemiljo
Méiklare/Lokaler/Andrahandsuthyrningar Trygghet

Garage Boendemiljo

LS
NN TR

B
S
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Forvaltning

Foreningsstamma

Foreningsstamma for 2019 holls den 20:e maj i Restaurang Haga Torns lokaler. Tva propositioner behandlades. Den forsta
propositionen avsag en justering av andelstal och insatser. Den andra propositionen avsag andra behandlingen av
stadgeforandring i syfte att medlem ska fa underhallsansvar fér dorrbladet. Bagge godkdndes. Darutéver behandlades tre
medlemsmotioner.

Forvaltning och fastighetsskotare

Under aret har HSB ansvarat for teknisk forvaltning och fastighetsskotsel. Storholmen Forvaltning har ansvarat for
ekonomisk forvaltning.

Hagalunds samfillighet

BRF Hagalunden dr med en andel av 16/102 medlem i Hagalunds samfallighetsforening (www.hagalundssf.se) och har en
ordinarie ledamot i samféllighetens styrelse.

Samfilligheten ansvarar fér skotsel och underhall av gemensamma omraden i delar av Hagalund. Under 2019 har
samfillighetens arbete paverkats av Norrenergis arbete med utbyte av fjarrvarmeledningar, exempelvis genom avstangda
gangvagar.

Platssamverkan Hagalund

Under 2019 kontaktades féreningen av stiftelsen Tryggare Sverige. Stiftelsen hade fatt i uppdrag av grannfastighetsdgaren
Rikshem att undersoka intresset for att starta en platssamverkan i syfte att fa Hagalund att bli ett dnnu attraktivare omrade
med avseende pa utomhusmiljéer, livskvalitet och upplevd trygghet. Styrelsen traffade stiftelsen och 6vriga intresserade
fastighetsagare flera ganger i olika konstellationer innan styrelsen beslutade att lata foreningen bli en aktiv del av
platssamverkan med start 2020.

Medlems- och styrelseaktiviteter
Inga aktiviteter har arrangerats for medlemmarna i foreningens namn under aret.

Efter onskemal om mer synlighet pa senaste arsstimman arrangerade styrelsen tillfallen att trdffa medlemmar pa garden
under hosten. Detta annonserades via de digitala informationstavlorna och schemalades i samband med grovsopbilen.

Trygghetsarbete och boendemiljo

Ett avtal sl6ts med en ny leverantor gallande kameradvervakning i kdllargdngar och garage i syfte att 6ka den upplevda
tryggheten och fa battre underlag vid t ex skadearenden.

Foreningen deltog i en trygghetsvandring som genomfordes under ledning av polisen och Solna stad med fokus pa garage
langs Hagalundsgatan.

Gardsvandring har genomférts av styrelsen tillsammans med forvaltare for gemensam 6versyn. De plattor pa garden som
legat snett har ratats upp, men undermaligt underlag medfor att plattorna ror sig regelbundet. Grusgangarna pa garden har
fraschats upp och nytt grus har lagts ut. En trygghetsbesiktning av BRF Hagalundens fastigheter genomférdes ocksa under
varen 2019 i syfte att identifiera forbattringsomraden och har anvants som underlag for foreningens fortsatta arbete med
trygghet for alla boende.

Under aret har buskar beskurits och trad tagits ned i syfte att 6ka sikten och férbattra belysningen pa garden. Ett antal trad
som dog efter den ovanligt varma sommaren 2018 togs ocksa ned. Traden ldngs utsidan av bada husen beskars under varen.

Lekplatsen besiktades under hésten varefter forvaltare och fastighetsskotsel initierade nodvandiga atgarder.
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Informations- och policyarbete

Styrelsen har under aret beslutat om informationspolicy, lanepolicy, kameradvervakningspolicy och grillplatsregler samt
uppdaterat renoveringspolicyn.

Beslutade policyer riktade till medlemmar har informerats om pa hemsidan samt pa digitala informationstavlor efter beslut
pa styrelsemote.

Hemsidan har |I6pande uppdaterats med information. Nyheter med storre boendepaverkan eller storre boendeintresse har
sarskilt lagts som notiser. Pa digitala informationstavlor har information till viss del styrts efter de olika trappuppgangarna.

Facebook har anvants for att sprida information som ar av generellt intresse for boende i Hagalund. Rent féreningsspecifik
information har inte publicerats dar.

Under andra halvaret 2019 pabérjades utvardering av modernare digitala informationstavlor till foreningen. Planen ar att i
samband med renoveringen av entréerna satta upp dessa tavlor. Vidare ar planen att denna gang képa in tavlor istallet for
att hyra dem.

Styrelsens arbetsordning och arshjul

Under aret har en arbetsordning for styrelsen tagits fram och beslutats om. Syftet med arbetsordningen &r att underlatta
styrelsearbetet genom att dokumentera och beskriva bland annat ansvarsférdelning, rutiner, dagordningar, policys, m.m. |
och med avslutande av pagdende stora projekt gar foreningen succesivt in i en tydligare forvaltningsfas, da ocksa tydliga
rutiner blir ett viktigt stod for de I6pande och aterkommande frdgorna som styrelsen har att hantera. En del av
arbetsordningen innehaller ett sa kallat arshjul som kan beskrivas som en kom-i-hag lista for respektive manad under
forvaltningsaret.

Uppsagda avtal och nya upphandlingar

Under aret har foreningen forhandlat om ett antal olika avtal med leverantorer och dessutom handlat upp flera nya
leverantorer.

Avtalsomrade Tidigare leverantor Ny leverantor
Fastighetsforsakring Trygg Hansa Lansforsakringar

Digitala informationstavlor SplitSign SplitSign (korttidskontrakt)
Databas for boenderegister - DinBox / Boenderegistret
Overvakningskameror - Overvakningsbutiken
Driftévervakning mm Nordomatic Nordomatic (reviderat)
Rondering med vaktare Securitas Securitas (reviderat)
Laneférhandling - Rantekollen

Vad galler fastighetsforsakring, sa erbjuder Lansférsakringar inte bostadsrattstillagg sasom i Trygg Hansas tidigare avtal
med oss. Darmed ingar inte langre bostadsrattstillagg i arsavgiften for bostadsrattshavare, utan varje bostadsrattshavare
ansvarar var och en for att teckna bostadsrattsforsakring.

Hyresforhandling

Infér 2020 har styrelsen gjort forhandlingsframstallan om arlig hyresférhandling till Hyresgastforeningen, med forvantad
hyresférandring fran 2020-04-01.

Omforhandlat lokalhyresavtal med Telenor

Telenor hyr teknikutrymme och takplats for telefonmaster av féreningen. Under aret har lokalhyresavtalet med dem
omforhandlats. De nya villkoren ar férmanligare for foreningen.
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Arsavgifter och garagehyror

Ar 2019 har arsavgifterna varit oférandrade jamfort med 2018 pa en niva om 593 kr/kvm. Under slutet av &ret, i samband
med arbetet med budget 2020, har styrelsen utvarderat avgiftsnivan. Fran och med 2020 kommer féreningen belastas med
ytterligare kostnader for avskrivningar fran bland annat stambytet. Styrelsen har ocksa fatt en battre bild av kostnader efter
stambytet. For att behalla en langsiktigt hallbar ekonomi har styrelsen darfor beslutat att hoja avgifterna med ca 7,2% till
en niva pa 636 kr/kvm/ar fran tidigare 593 kr/kvm/ar. Nya manadsavgifter har aviserats fran 1 januari 2020.

De nya garageavtalen medger en arlig hdjning om upp till 4%. Styrelsen har infor 2020 beslutat om nya hyresnivaer dven for
garaget fran 1 januari 2020. | och med det d4r manadskostnaden f6ér en vanlig plats pa 560 kr/man samt for en bur- eller
laddplats pa 664 kr/man.

Oversyn av andrahandsuthyrningar

Den ekonomiska forvaltaren Storholmen har under aret fatt uppdraget att kontrollera eventuella olovliga
andrahandsuthyrningar bland foreningens hyresgaster. Vid genomgangen har ett antal misstankta fall identifierats vilka
hanterats med hjalp av foreningens jurist. Fortsattningsvis kommer Storholmen att en gang per ar genomféra kontroll av
olovlig andrahandsuthyrning, bade bland hyresgaster och medlemmar.

Tunnelbanans gula linje

Region Stockholm och Solna stad har fortsatt planeringen for gula linjen, som kommer ha en uppgang till Hagalundsgatan
vid tvarbanestationen. Under aret vann planerna laga kraft och byggtiden berdknas till atta ar. Foreningen fdljer
utvecklingen.

Energideklaration och radonmatning

Fastighetsdgare ansvarar for att med ett tioarsintervall utfora energideklaration och radonmatning i sina fastigheter, vilket
var aktuellt for foreningen under 2019. Energideklarationen blev klar under hosten och resulterade i energiklass D, vilket far
beddmas som bra med tanke pa husens byggnadsar och att kravet vid nyproduktion ar energiklass C.

Arbetet med radonmitning bestalldes under slutet av 2019 med planerat genomférande under vintern 2019/20.

Pagaende tvist

Under stambytet har foreningen inte fatt tilltrdde till en lagenhet for att genomféra stambyte. Konsekvensen har blivit att
foreningen fatt extra kostnader for att koppla sig forbi den aktuella ldgenheten och kommer dven att fa hégre kostnader for
stambyte nar tilltrdde val ges. Foreningen driver med anledning av den uppkomna situationen en rattslig process mot de
aktuella bostadsrattsinnehavarna.

Uthyrning av lokaler och forrad

| samband med att stambytet fardigstallts frigors flera uthyrbara ytor i foreningen. Forst och framst galler det gavellokalen
i port 18, for vilken vi nu séker nya hyresgister. Aven de gamla fére detta tvittstugorna i bigge husen, som anvints som
tillfalliga toaletter och duschar under stambytet, frigors och kan hyras ut for enklare verksamhet eller anvandning som
forradd. Aven flera mindre férrddsutrymmen som anvints som upplag fér byggmaterial, fére detta stadskrubbar och toaletter
frigdrs och ar majliga att hyra ut som forrad. Darfor genomférs en genomgaende inventering av uthyrbara forradsutrymmen
under varen 2020.

Servitutsavtal med Norrenergi

Norrenergi har under aret genomfért utbyte av fjarrvarmeledningar i Hagalund. Da ledningarna delvis finns inom
BRF Hagalundens markomrade sa har ett servitutsavtal tecknats med Norrenergi.

Den yta med planteringar som paverkas av arbetena mellan port 8 och Hagalunds kyrka kommer att aterstdllas av
Norrenergi.
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Underhall och reparationer

Foreningen arbetar aktivt med att forfina den kort- och langsiktiga underhallsplaneringen. | férvaltningsavtalet med HSB

ingar att, tillsammans med styrelsen, uppdatera och revidera underhallsplanen.

Storre genomfort och planerat underhall

Tidigare fastighetsdgare Utgift Tid

Fonster utom balkonger 1996

Ombyggnad tvattstugor och vindslagenheter 1998

Tillaggsisolering fasad 1999

Tillaggsisolering vind 2003

Betongreparationer parkeringsgarage 20 MSEK 2005

Miljostugan uppford 2007

BRF Hagalunden, utfort Utgift Tid

Byte dorrpartier i portiker 0,7 MSEK 2012-2013

Stambyte port 12, en stam 2,4 MSEK 2015-2016

Byte varmeventiler 0,7 MSEK 2016-2017

Garageventilation 1,5 MSEK 2017-2018

Laddplatser garage etapp 1+2 0,6 MSEK 2017-2019

BRF Hagalunden, pagaende Utgift cirka Tid Foregaende

Ventilationsbyte 7,6 MSEK 2015-2020 1973

Stambyte 150 MSEK 2016-2020 1973

Modernisering hissar 18-19 MSEK ~ 2017-2020 1994

IMD el med temperaturgivare 2,5-3 MSEK 2017-2019 -

Ny lagenhet i fére detta bastu 1,5 MSEK 2017-2019 -

Ny lagenhet i fore detta frisorslokal 0,6 MSEK 2018-2020 -

Nya garageportar 0,6 MSEK 2018-2020 ca 1992

Nya entrépartier och entréhallar 5,5 MSEK 2018-2022 ca 1985

Undercentraler fjarrvarme 2 MSEK 2020-2022 1998

Branddorrar i kallargangar 0,8 MSEK 2020 1973

Radiatorventiler och termostater 4,5-5 MSEK 2020-2022 ca 1985

BRF Hagalunden, planerat Utgift cirka Tid Foregaende

Tak, byte tatskikt och brunnar 4-5 MSEK 2021-2023 1997-1998

Nya ldgenheter pa vind 5-8 MSEK 2017-2024 -

Gardsbjalklag och gard 30-50 MSEK 2025 1973
Stambytesprojektet

Stambytesprojektet har i huvudsak och enligt tidplanen avslutats under ar 2019. Afry (tidigare AF) har fortsatt fungerat som
projektledare for stambytet och Byggmastargruppen AB (BMG) som totalentreprendr. Under ar 2020 aterstar for BMG att
atgérda ett antal besiktningsanmarkningar i entreprenaden samt att foreningen tillsammans med Afry ska slutférhandla
kostnader for andrings- och tillaggsarbeten i stambytesprojektet.

Den totala kostnaden for stambytet ligger nagot hégre jamfért med den ursprungliga kalkylen 145 MSEK. Extrakostnaderna
kan hanforas till andrings- och tillaggsarbeten, indexupprakningar samt projektledningskostnader. Under aret har dessvarre
ocksa extrakostnader for bevakning via Securitas tillkommit som driftkostnad relaterat till stambytet, efter att enskilda
boende agerat hotfullt mot entreprendrer.

Hissbyte

Modernisering och utbyte av hissar har fortsatt under 2019 och vid arets slut var samtliga portar férutom port 12 och 14
klara. Hisspartner AB har uppdraget att utféra arbetet som en totalentreprenad och i projektet ingar i huvudsak att ersatta
utslitna slagdorrar pa de tre nedersta vaningsplanen, byta ut hisskorgar, hissmaskiner och styrelektronik.

Ett tillaggsarbete i hissentreprenaden har varit att forstarka brandsédkerheten i hisschakten genom att installera sa kallade
rokgasflaktar. Hissbytet i sin helhet berdknas vara slutfort i under maj ar 2020.
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Ventilationsprojektet inklusive obligatorisk ventilationskontroll

For att kunna avsluta ventilationsprojektet med byte av flaktar och varmeatervinning har en godkand OVK (obligatorisk
ventilationskontroll) krdvts. Férhoppningen var att OVK-arbetet skulle bli klart vartefter stambytet avslutats i respektive
port. Tyvarr visade det sig att det fanns for manga brister i lagenheter for att féreningen skulle kunna fa en godkand OVK.
Bristerna bestod av manga felaktigt anslutna flaktar och forbyggda till- eller franluftsdon samt avsaknad av sa kallat
osuppfang i kok.

For att uppna en godkind OVK utarbetade styrelsen tillsammans med AF/Afry och HV-vent en atgirdsplan som innebar en
omstart i samtliga portar. | planen har boende med felaktiga installationer uppmanats att vidta rattelse och samtliga boende
har ocksa erbjudits alternativ for att uppna godkant osuppfang. Resultat av den genomforda planen var att foreningen i
december 2019 kunde redovisa en godkand OVK och ddarmed kunde ocksa ventilationsprojektet stangas.

Utveckling av nya lagenheter

Byggnation av en ny lagenhet i entréplan i port 24 har handlats upp och arbetet paborjades under aret. Ligenheten byggs i
den lokal dar en bastu funnits tidigare. Forsaljning av den nya lagenheten i port 24 planeras till mitten av ar 2020 da
renovering av entréer ocksa ska vara klart.

| ytterligare en befintlig lokal, i entréplan i port 18, har arbete med ny ventilation och badrum genomforts for att i férsta
hand kunna omvandla och sélja lokalen som lagenhet.

Sedan tidigare har ocksad majlighet till att inreda fyra vindslagenheter identifierats. Det delprojektet ar fér ndrvarande pausat
i avvaktan pa att stambytet slutforts.

Styrelsen utreder vidare andra ytor och lokaler som kan vara méjliga att bygga om och sélja som lagenheter. Syftet med att
skapa och sdja nya lagenheter &r kapitaltillskott, att 6ka intdkterna pa lang sikt samt att minska behovet av lan vid
genomforande av pagaende och kommande underhalls- och investeringsprojekt.

Entrépartier

| slutet av 2019 skrevs avtal med Aronsson Bygg AB om att genomfdra byte av entrépartier och renovering av entréhallar i
samtliga portar. Bygglov och utférandet av de nya entrédorrarna har till stor del styrts av antikvariskt utlatande som kravs
for ombyggnad av husens fasader. Fasaderna pa féreningens tva hus ar kulturklassade enligt hégsta bevarandegrad och i
bygglovet gors darfor en bedémning sa att inte utseendet férvanskas.

Arbetet med entrérenoveringen startar i februari 2020 och ska enligt planen vara klart till sommaren 2020.

Garaget

| garaget har installation av etapp tva av laddplatser genomforts. Det finns nu totalt 30 platser med laddboxar i garaget,
varav sex monterade i burar.

Darutover planerar styrelsen for att paborja utbytet av vara slitna garageportar under de kommande aren.

Varmesystem

Under senare ar har det funnits problem med viarmesystemet i foreningens hus, speciellt i port 18-24. Problemen har visat
sig i form av att inomhustemperaturen i ldgenheter har varierat mellan olika portar, vaningsplan och dven olika rum i
lagenheter.

Orsaken till problemen har till stor del visat sig bero pa smuts (magnetit) som cirkulerar i varmesystemet vilket orsakat stopp
i vdrmestammar, enskilda element och handduskstorkar som monterats i samband med stambytet.

Under senare ar har ett antal dtgarder genomforts for att 16sa problemen, bland annat genom att anvanda kemisk rengéring
och borttagande av syre i systemet, vilket under flera ar bidragit till att skapa den magnetit som orsakar storningarna.
Styrelsen har under 2019 ocksa anlitat en varmeexpert, Energiverket AB, som pa ett systematiskt satt gar genom
varmesystemets olika delar och foreslar atgarder som slutgiltigt ska 16sa varmeproblemen. | investeringsbudget fér 2020
planeras for att spola och injustera virmestammar samt dven byta den uttjanta virmeundercentralen i Sunnan 16 (port 18-
24). Under ar 2021 planeras samma atgard i Sunnan 14 (port 8-14).
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Brandskyddsatgarder

Under 2019 genomfoérdes kvartalsronderingar for SBA (systematiskt brandskyddsarbete) av Taby Brandskyddsteknik AB. Det
medfdrde reparationer av rokluckor samt atgarder pa hanvisning/ledljus och nedhidngande skyltar vid utrymningsvagar.

Ovrigt

Envac AB har utfort ett antal reparations- och underhallsatgarder pa féreningens sopsugsanlaggning. Det galler bl.a. byte av
delar av de kérl i port 20 och 22 dar soporna samlas innan de sugs ut till sopbilen.

Uttjanta belysningsarmaturer eller ljuskéllor pa bl.a. vindsvaningar, entréer mot gatan och innergarden har ersatts med
energieffektiv och hallbar LED-belysning.

Avtalet med Nordomatic har dndrats sa att de under vardagar bevakar och vidtar atgarder pa eventuella driftlarmer fran
fastigheternas ventilations- och varmeanldggning. Under kvélls och helgtid skickas prioriterade larmer till fastighetsjouren
for atgard.

Infor installation av 6vervakningskameror i kdllargangar har gamla doérrkarmar rivits for att astadkomma fri sikt.

v\

R |

.,." .. " """ l‘; - “.:-:'.'\‘
SR
b

Y.,




BRF HAGALUNDEN- ARSREDOVISNING 2019 NRAGALENDEILY

769618-3339

Ekonomi

Diagram: Intdkter

Intakter per ar Intdkter per typ

30 000 000
18 000 000

25000000 g

16 000 000

14
20000 000 000000
12 000 000
15 000 000
10 000 000
10 000 000
8 000 000
5000 000 6 000 000
0 4000 000
2015 2016 2017 2018 2019
2 000 000
W Avgifter B Hyror bostader I
0 IR _mwn.

m Hyror lokal & garage m El (IMD
Y garag ( ) Avgifter Hyror Hyror lokal  El (IMD)

m Ovrigt bostider & garage

Diagram: Kostnader

Ovrigt

Kostnader per ar Kostnader per typ
» 35 o 12
w w
[7,) (%2}
S 30 =
10
25
20 8
15
6
10
5 4
0
2015 2016 2017 2018 2019 2
B Rintekostnader I
. il
B Avskrivningar > & & & & &
. \{'_‘c’>é O sz»6 Q’bb & sz
m Ovriga rérelsekostnader S & & & & &
& % © © N NG
. . o R & £ © <@
W Forvaltningskostnader & N & & v N
S & Q}\.“ o &
B Underhall och reparationer b?}\i’g {o@ "04{\03
| Drift och skétsel Ny

14



\HAG \ll,)l['\'Dl’.N / BRF HAGALUNDEN- ARSREDOVISNING 2019
769618-3339

MSEK

MSEK
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Storre avvikelser jamfort med budget

Styrelsen har under aret arbetat med ett budgeterat resultat pa -2,5 miljoner kronor (MSEK). Det faktiska resultatutfallet
ar cirka 2,5 MSEK samre an budget. Differensen kan i forsta hand férklaras av:

Styrelsen har aktivt beslutat att tillféra tva storre underhallsprojekt under aret efter att budgeten sattes. Det ror
dels atgarder pa varmesystemet med beslutad budgetkostnad pa 0,94 MSEK och utfall 0,83 MSEK, samt atgarder
pa ventilationssystemet for att uppna godkand OVK med budgetkostnad 2 MSEK och utfall under aret pa 1,2
MSEK (atgarder pa sjalva ventilationssystemet som injustering, samt projektledning) samt 0,7 MSEK som bokforts
som underhallsatgarder i lagenheter (avser bland annat kolfilterflaktar i hyreslagenheter). Bada projekten
fortsatter delvis inom ordinarie budget 2020. Aven underhall av sopsugen har dverstigit budget da extra atgarder
utforts, 116 kSEK jamfoért med nollbudget.

Drift och skotsel har blivit dyrare. Kostnader som sticker ut ar kostnader for extra vaktare under stambytet

(616 kSEK mot budgeterat 185 kSEK).
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e Elkostnaderna har i enlighet med budgeten 6kat, dels pa grund av helarseffekt for IMD, dels for att elpriset under
2019 varit nagot hogre an under tidigare ar.

e Ovriga férvaltningskostnader har kostat mer n planerat. Den stérst bidragande faktorn dr ekonomisk
administration som uppgatt till 602 kSEK istéllet for budgeterade 376 kSEK, da foreningen under aret beslutat om
dndrade andelstal och dessutom gjort en genomgang av samtliga bostadshyror efter stambytet f6r att sakerstalla
att de ar korrekta. Aven kostnader for juristhjilp har dverstigit budget, bland annat i samband med tvister med
boende relaterade till stambytet och ogiltiga andrahandsuthyrningar. Juristkostnaderna har uppgatt till 232 kSEK
till skillnad fran budgeterade 100 kSEK.

e Avskrivningarna ar lagre an planerat, 6,7 MSEK istéllet fér 7,3 MSEK, da tidplanen for nagra projekt, exempelvis
hissar, ventilation, IMD, stambyte, under aret har behovt férandras sa att slutférandet senarelagts och de darmed
inte kunnat aktiveras forran efter arsskiftet 2019/2020.

Frivillig momsskyldighet

Foreningen ar registrerad for frivillig momsskyldighet for en av vara lokaler samt fér uthyrda garageplatser. Det innebar
delvis avdrag fér inkommande moms enligt schabloner.

Ombundna samt nyupptagna lan

Under aret har foreningen tagit upp tva nya lan, om 14,065 MSEK respektive 13,276 MSEK, som finansiering for det pagaende
stambytet. Det forstnamnda lanet bands pa tva ar, medan det senare dr upptaget med rorlig ranta (3 manader).

Under aret har féreningen bundit om totalt sju stycken lan, om ett totalt belopp vid arsskiftet pa 165,3 MSEK. En mix av
rorliga villkor, tva samt tre ars bindningstid har valts for dessa ombundna lan.

Konkurrensutsattning av lan efter arsskiftet

Foreningen har efter arets slut genomfort en konkurrensutsattning av féreningens lan via Rantekollen AB, vilket resulterat i
att vi beslutat att byta langivare pa fyra av foreningens lan om totalt 91,7 MSEK under varen 2020. Ny fastighetslangivare ar
Handelsbanken/Stadshypotek. De nya ldanen hos Handelsbanken upptas med villkor med 1 ar, 2 ar samt 4 ar, till en vasentligt
lagre ranteniva an lanen tidigare haft. Tidigare har vara formanligaste Ian haft en ranta pa ca 0,9%.

En 6versikt av de nya lanen finns i nedanstaende tabell:

Datum foér Rantesats Réntevillkor Lanebelopp
Langivare laneflytt
Stadshypotek 2020-03-13 0,62% 2ar 25 000 000
Stadshypotek 2020-04-06 0,94% 4 ar 24 350 000
Stadshypotek 2020-04-16 0,76% lar 29 059 685
Stadshypotek 2020-04-30 0,64 % 1ar 13275533

91 685 218
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Salda tomstallda lagenheter

Under aret har foreningen salt sex fore detta hyreslagenheter som varit tomstallda, for totalt 16,14 MSEK. Se 6versikt i
tabell nedan. Féreningen hade vid arets slut 81 ej ombildade ldgenheter som &r en stor oredovisad tillgang.

Ligenhet Yta Antal rum Tilltrade Kopeskilling  Pris kr/kvm
8-2003 59 2 2019-06-11 2570 000 43 559
10-2102 79 3 2019-07-15 3040 000 38 481
14-2204 89 4 2019-11-27 3500 000 39 687
18-1602 59 2 2019-08-22 2 550 000 43220
20-1304 67 3 2019-06-17 2 680 000 40 000
22-1001 50 1 2019-07-04 1 800 000 36 000

Totalt 16 140 000

Ovriga osdlda ligenheter

Strax efter arets slut har tre Gverlatelser skett av ldgenheter som var tomstallda vid arsskiftet, se nedanstaende tabell:

Ligenhet Yta Antal rum Tilltrade Kopeskilling  Pris kr/kvm

12-1003 50 1 2020-01-08 1 800 000 36 000

18-2202 59 2 2020-03-03 2 680 000 45423

20-2201 89 4 2020-02-03 3650 000 41012
Totalt 8130 000

En tidigare hyreslagenhet har efter arsskiftet sagts upp och salts.

Ligenhet Yta Antal rum Tilltrade Kopeskilling  Pris kr/kvm
24-1102 59 2 2020-06-12 2 300 000 38 983

Dessutom finns i féreningen tva lokaler under ombyggnad till bostadsrattslagenheter.

Ligenhet Yta Antal rum Kommentar
18-1003 35-45 1 Planlésning under utvdrdering, fore detta frisdrlokal
22-1001 45 2 Fore detta bastu
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Diagram: Lagenhetsforsaljningar 2015-2019
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Prisutveckling lagenheter

Vardet pa vara lagenheter har stor betydelse inte bara for varje enskild bostadsrattshavare, men ocksa for féreningen som
helhet. Aven om standard och skick pa de olika bostadsrittsldgenheterna skiljer, och prisnivderna dessutom skiljer mellan
lagenhetsstorlekar, sa ar det viktigt for féreningen att folja utvecklingen.

Under 2019 gjordes 19 6verlatelser av bostadsratter i foreningen, med ett storleksvagt medelpris pa 45 513 kr/kvm. Detta
ar den hogsta nivan sedan féreningen bildades. Sedan 2015 har kvadratmeterpriserna 6kat med i genomsnitt 5,9% arligen.
Liksom for bostadsmarknaden generellt i Solna noterar vi en smarre dipp i priserna under 2018.

Kommentarer runt drets resultat

Foreningen lagger 2019 till handlingarna med ett redovisat resultat pa -5,02 MSEK. Resultatet ar det lagsta under de senaste
fyra aren, framst pa grund av extra underhallsinsatser pa varmesystem och OVK-projektet for ventilationen. Kassaflodet ar
for sjatte aret i rad positivt och ligger pa +5,44 MSEK, nara rekordnivaerna fran 2018 och 2019. Dessutom bidrar forsaljning
av ombildade hyresratter positivt till féreningens kassaflode, under 2019 med +16,14 MSEK. Det har bidragit till att
foreningen under aret inte behdvt ta ytterligare 1an utéver de som togs upp under varen. Det ger goda forutsattningar infor
framtiden da foreningen de narmaste aren fortfarande kommer att ha vissa storre reinvesteringar som behover géras, samt
for att uppfylla intentionen om att fokusera pa att amortera ner laneskulden de ndrmaste aren.

Handelser efter arets slut
Under varen 2020 forklarades det tidigare pagaende ventilationsprojektet for avslutat fran manadsskiftet februari/mars,
aktiverades som byggnadskomponent och darmed pabérjades avskrivningar.
Framtida ekonomisk utveckling

Styrelsen ser positivt pa foreningens utveckling. Vi jobbar fortsatt for att renovera upp foreningens byggnader, med snart
avslutade projekt: stambyte, hissrenovering, ny ventilation, och annat underhall som framéver férvantas minska kostnader
for drift och reparationer. Foreningen anvander en langsiktig prognos fram till ar 2035 som grund for ekonomiska beslut.

For framtiden tittar foreningen fortsatt pa kommande projekt som kommer hoja byggnadernas varde och attraktivitet:
byggnation av fler lagenheter, upprustning av entréer och solceller pa taket.

Foreningen har stora dolda tillgangar, dels i form av vid arsskiftet 81 stycken hyreslagenheter, dels projekten med att bygga
och upplata ytterligare ldgenheter. Dessa kommer i framtiden kunna sdljas som bostadsrattslagenheter och darmed
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innebara ett kapitaltillskott till foreningen. Det ger framdver en mojlighet att amortera féreningens lan eller finansiera
framtida investeringar.

Foreningen ar fortfarande férhallandevis nybildad och slutfor for narvarande flera kostsamma underhallsinsatser och
reinvesteringar. Vid arsskiftet uppgar fastighetslanen till 312 MSEK, det vill sdga 9 603 kr/kvm bostadsyta. Det ar relativt hog
beldning. Belaningen kommer under 2020 Oka ytterligare nagot. Darefter kommer féreningen ga 6ver i en ny fas i
féreningens liv, med mera fokus pa férvaltningsarbete, och tydlig fokus p& minskad bel&ning genom amortering. Aven
avskrivningarna foérvantas tydligt 6ka i takt med att de stora investeringsprojekten avslutas. Styrelsen forvantar sig att
darmed framover ocksd kunna na battre rantenivaer. Sammanlagt betyder detta dock att den samlade kostnadsnivan
kommer att 6ka.

Styrelsen justerade infor ar 2020 avgiftsnivaerna for bostadsratter till 636 kr/kvm/ar. Beslutet fattades utifran langsiktiga
prognoser och vad som da var kdnt om framtiden. Avsikten med beslutet ar att det ska innebéra en for féreningen langsiktigt
hallbar avgiftsniva. Det ar dock inte majligt att pa lang sikt med sdkerhet garantera en viss avgiftsniva, da forutsattningarna
pa sikt skulle kunna féréandras. Framtida avgiftsnivder kommer kunna paverkas bland annat av:

e Kommande ranteutveckling for foreningens lan.

e Kommande prisutveckling och takt pa forsaljning av lagenheter som nyupplats med bostadsritt i féreningen.

e  Langsiktig niva pa behov av reparationer och underhall i féreningen under en mera forvaltningsinriktad framtida
fas for foreningen.

e  Langsiktig niva pa I6pande driftkostnader efter avslutade investeringsprojekt.

e Kostnadsutveckling for inkdpta tjanster och varor i 6vrigt.

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -38 145 966
arets forlust -5024 080
-43 170 046

behandlas sa att

ianspraktagande av yttre underhallsfond 1750 210
i ny rékning overfores -44 920 166
-43 170 046

Foreningens finansiella stallning och resultat i 6vrigt framgar av efterféljande likviditetsanalys samt resultat- och

balansrdkning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Not 2019 2018
Nettoomsattning 1 27 205 227 26 057 137
Ovriga intdkter 196 821 267 583
27 402 048 26 324 720
Féreningens kostnader
Driftskostnader 2 -14 329529 -13 375 680
Underhallskostnader -3 669 465 -1793944
Ovriga externa kostnader 3 -3111882 -2 407 376
Arvoden och I6ner 4 -325 631 -339 238
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 737 394 -6 676 989
-28 173 901 -24 593 227
Driftnetto -771 853 1731493
Resultat efter investeringar och avskrivningar
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 8281 61451
Rantekostnader och liknande resultatposter -4 260 508 -3 955 540
-4 252 227 -3 894 089
Resultat efter finansiella poster -5024 080 -2162 596
Resultat fore skatt -5024 080 -2162 596

Arets resultat -5 024 080 -2 162 596
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Balansrakning
Tillgangar
Not 2019-12-31 2018-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 5 541681 136 548 156 696
Renoveringar/investeringar/ombyggnationer 6 4293780 4 055 458
Inventarier, verktyg och installationer 7 366 869 506 482
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 8 169 708 293 129 287 704
716 050 078 682 006 340
Summa anlaggningstillgangar 716 050 078 682 006 340
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 95 155 263 432
Ovriga fordringar 184 926 192 981
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9 1297717 1353905
1577 798 1810318
Kassa och bank 7 365 257 6324223
Summa omsittningstillgangar 8943 055 8134541
SUMMA TILLGANGAR 724993 133 690 140 881
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Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sdkerheter

Fér egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser
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Not

10

11

12

13

2019-12-31

447 295 823
1750120
449 045 943

-38 145 966

-5024 080
-43 170 046
405 875 897

312149993
312149993

3326617
112 437
427 196

3100993

6967 243

724993 133

313 000 000
313 000 000

inga

2018-12-31

431 155 823
3544 064
434 699 887

-37777 314

-2 162 596
-39939910
394 759 977

285934720
285934720

5615325
59331
280902
3490626
9446 184

690 140 881

287 000 000
287 000 000

inga
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Kassaflodesanalys

Not 2019 2018

Likviditetsfléde fran féreningens Iopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -5024 080 -2 162 596
Aterféring avskrivningar 6 737 394 6 676 989
Aterforing utférda underhallsatgarder 3 669 465 1793944
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 5382 179 6 308 337

Likviditetsfléde fran férandring av rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar och skulder -2 246 420 -2099 688
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3136 359 4208 649

Investeringsverksamheten

Utforda atgarder enligt underhallsplan, kostnadsférda -3 669 465 -1793944
Utforda atgarder enl. underhallsplan, pagaende arbeten

och aktiverade under aret -40 781 133 -67 741 151
Likviditetsflode fran investeringsverksamheten -44 450 598 -69 535 095

Finansieringsverksamheten

Upplatelse av lagenheter 16 140 000 7 940 000
Upptagande av nytt lan 27 340 813 49 350 000
Amortering av lan -1125540 -1072 076
Likviditetsflode fran finansieringsverksamheten 42 355 273 56 217 924
Arets totala likviditetsflode 1041034 -9 108 522

F6randring av foreningens likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 6324 223 15432 745
Likvida medel vid arets slut 7 365 257 6324 223
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder
har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
foregdende ar.

Intéktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det ar
sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras och intakterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall som tidigare skedde enligt stadgarna sker inte langre da detta krav &r borttaget ur de
nya stadgarna. Istallet bedriver styrelsen ett aktivt underhallsplaneringsarbete samt budgetering darfor. Det senare mots
upp genom langtids- och likviditetsbudgetering.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde. Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader, stomme och grund 1,78 Inventarier 20
Byggnader, stomkompletteringar/innervaggar 2,68 Stamrenovering 2,0
Byggnader, fasad 2,68 Varmesystem 2,0
Byggnader, fonster 4,28 Ventilation 4,0
Skatter

Eftersom féreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas féreningen som ett
privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader
som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intdkter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget
naringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte
hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det
skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar, skulder och avsattningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning - Rérelsens huvudintakter, fakturerade
kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - Resultat efter
finansiella intdkter och kostnader, men fore
extraordinéra intdkter och kostnader.

Eget kapital - Foretagets nettotillgangar, dvs. skillnaden
mellan tillgangar och skulder.

Soliditet (%) - Justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.

Belaning — Med belaning menas total fastighetsbelaning
vid arsslut delad med sammanlagd lagenhetsyta.

24

Kassaflode Iopande verksamhet fore fordndring av
rorelsekapital — Kassaflode berdknat med indirekta
metoden: Arets resultat med &terféring av dels icke
kassapaverkande kostnader som avskrivningar, dels
kostnader for utforda planerade underhallsatgarder.

Antal bostadsrattsoverlatelser — Antalet Overlatelser
med tilltradesdatum under kalenderaret. Overlatelser av
del av bostadsratt ar inte medraknande.

Storleksvagt Overlatelsepris — Summa av Overlatelse-
priser for bostadsrattsoverlatelser under kalenderaret,
delat med totala éverlatna ligenhetsytan. Overlatelser av
del av bostadsratt ar inte medréaknade.
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Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror, bostader

Hyror, lokaler

Hyror, garage och parkering
Elavgift (IMD)

Ovriga debiteringar

Hyres- och avgiftsbortfall

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Stadning

Besiktningar

Bevakningskostnader

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp

Avfallshantering
Fastighetsforsakring

Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt

Ovriga driftskostnader

Reparation av bostader

Reparation av lokaler och gemensamma utrymmen
Reparation av installationer
Reparation av hus utvdndigt
Reparation av markytor

Reparation av garage

Reparation, vatten- och brandskador
Reparation, ovrigt

Ovriga kostnader for fastighetsskétsel

Noter

2019
15578 329
7204516
1006 796
2795601
1543771
167 659
-1091 444
27 205 228

2019

659 143
595777
115715
663 900
2777 280
2974 656
706 351
744 970
551742
564 830
1008 620
98 516
176 846
292 767
1155247
109 981
46 956
110 875
39413

0
935944
14 329 529

2018
15446 738
6717 843
972 153
2740492
685 464
234 549
-740 102
26 057 137

2018

692 225
591903
83727
216118
1672247
3135943
661 316
478 931
419 540
559 882
930102
52677
172 548
508 015
1388190
195 398
53949
356 460
426 696
64773
715 040
13 375 680
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forbrukningskostnader
Forsaljningsprovisioner
Ekonomisk -/adm. Férvaltning
Teknisk forvaltning
Forvaltningsarvode bestallning
Ovriga férvaltningskostnader
Sjalvrisker vid skada
Konsultarvoden

Konstaterade hyresforluster
Ovriga externa kostnader
Samfallighetsavgifter

Not 4 Arvoden och l6ner

Styrelsearvode
Arvode internrevisor
Sociala kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden byggnader/mark
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark
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2019

166 385
236 520
332817
1082759
268 951
57213
88 566
352447
0

257 151
269 073
3111882

2019
250 000
10 000
65 631
325631

2019-12-31
586 286 613
586 286 613

-38 129917
-6 475 560
-44 605 477

541 681 136

305 484 000
208 429 000
513 913 000

2018
111 027
104 669
326 346
917 169

84 549
228 156
92373
106 219
15 426
146 992
274 450
2407 376

2018
250 000
10 000
79 238
339 238

2018-12-31
586 286 613
586 286 613

-31 654 357
-6 475 560
-38129917

548 156 696

248 152 000
131 228 000
379 380 000
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Not 6 Renoveringar/investeringar/ombyggnationer

Ingaende anskaffningsvarden Stambyte (en badrumsstam i port 12)

Varmeventiler

Garageventilation
Arets genomférda aktiveringar Garageventilation
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 7 Maskiner och Inventarier

Ingaende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2019-12-31
2382174
699 707
1154050
360543
4596 474

-180473
-122 221
-302 694

4293 780

2019-12-31
980929

980 929

-474 447
-139 613
-614 060

366 869

2018-12-31
2382174,
699 707

1154 050
4235931

-103 449
-77 024
-180473

4 055 458

2018-12-31
798 429
182 500
980 929

-350 042
-124 405
-474 447

506 482

Not 8 PAgdende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningar

Pagaende arbeten, stora stambytet
Pagaende arbeten, ventilation
Pagaende arbeten, hissbyte
Pagaende arbeten, fler ldgenheter
Pagaende arbeten, entrépartier
Pagaende arbeten, elmatning IMD

2019-12-31
144 541 560
7612616
13229933
1672702
245484
2405998
169 708 293

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringspremier
Upplupen vidarefakturerad el
Ovriga interimsfordringar

2019-12-31
313273
553968
430477

1297718

2018-12-31
110430331
7 384927
8422048
526 461
226721
2297 216
129 287 704

2018-12-31
462 830
411 006
480 069

1353905
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Not 10 Forandring av eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat
insatser avgift underhall resultat
Belopp vid arets ingang 373973 117 57 182 706 3544 064 -37777 313
Okning av insatskapital 5732971 10407 029
lanspraktagen yttre Uh-fond -1793944 1793944
Disposition av foregaende
ars resultat: -2 162 596
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 379 706 088 67 589 735 1750120 -38 145 965
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.
Villkor Rantesats Datum foér Lanebelopp
Langivare % villkorsandring 2019-12-31
SBAB 21 18805 0 3 man 1,06 2020-04-16 29 089 408
SBAB 21 18807 7 7 ar 1,77 2022-01-17 35089 408
SBAB 21 18808 5 3ar 0,93 2022-10-11 27 089 408
SBAB 21 18809 3 2 ar 0,92 2021-10-11 35089 408
SBAB 21 188107 3 man 1,07 2020-10-14 35089 408
SBAB 21 188115 5ar 1,70 2020-09-18 35089 408
SBAB 21 18812 3 3 man 0,96 2020-09-16 10 089 408
SBAB 26 91885 5 2 ar 0,96 2021-05-10 3833324
SBAB 28 44609 8 43ar 1,56 2021-09-16 25 000 000
SBAB 28 90995 0 3 man 0,96 2020-03-13 25000 000
SBAB 28 90996 9 2ar 1,15 2020-04-06 24 350 000
SBAB 30 000110 4 ar 1,18 2021-01-12 13275533
SBAB 29 76513 8 3 man 1,06 2020-04-30 14 065 280
312149993
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2019-12-31
Forutbetalda avgifter och hyror 2136177
Upplupna elkostnader 294 850
Upplupna fjarrvarmekostnader 360 280
Upplupna kostnader for avfallshantering 63 849
Upplupet styrelse- och internrevisorsarvode inklusive sociala kostnader 10 000
Berdknat arvode for revision 60 000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 175 837
3100993
Not 13 Stallda sékerheter for skulder till kreditinstitut
2019-12-31
Fastighetsinteckningar
Uttagna pantbrev i fastighet 313 000 000
Varav obeldnade 0
313 000 000
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Arets
resultat
-2 162 596

2162 596
-5024 080
-5 024 080

Lanebelopp
2018-12-31
29202 580
35202 580
27 202 580
35202 580
35202 580
35202 580
10202 580

4166 660
25 000 000
25000 000
24 350 000

285934720

2018-12-31
1977 442
687 362
432 849
37496
121952
70000

163 525
3490 626

2018-12-31

287 000 000
0
287 000 000
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i Brf Hagalunden
Org.nr 769618-3339

Rapport om arsredovisningen

Untalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Hagalunden for ridkenskapsaret 2019,

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden riittvisande bild av foreningens
finansiella stiillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen, Forvaltingsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dédrfor att féreningsstdimman faststéller
resultatriikningen och balansridkningen for foreningen.

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, Jag 4r oberoende i
forhallande 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
tillriickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {or att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
ridttvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar #ven for den interna kontroll som de beddmer
dr nddvindig for att uppriitta en arsredovisning som
inte innehaller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten, De upplyser, nér sa dr
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortséitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera foreningen, upphra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mdl dr att uppné en rimlig grad av siikerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé

1 (2)

oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberiittelse som innchéller mina uttalanden.
Rimlig siikerhet ér en hog grad av sikerhet, men &r
ingen garanti [r atl 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
cller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ckonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlIning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhidmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamélsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till foljd av ocgentligheter dr hogre dn for
en viisentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utcliimnanden, felaktig
information eller asidosiittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgéirder som dr
limpliga med hiinsyn till omstdndigheterna, 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
tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osiikerhetsfaktor som avser
sddana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens (Grméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osiikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fiista uppmiirksamheten pé
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osiikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhiimtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida héindelser eller forhéllanden gora att
en forening inte lidngre kan fortsétta verksamheten.

- utviéirderar jag den 8vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.
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Jag méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
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 arsredovisningen har jag iiven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brff
Hagalunden for riikenskapsaret 2019 samt av forslaget
till dispositioner betridffande foreningens vinst eller
forlust,

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget i férvaltningsberiittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for
rilkenskapsiret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i
avsnittet Revisorns ansvar, Jag ir oberoende i
forhéllande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdimtat r
tillrdickliga och dndamdlsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande f6reningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ér forsvarlig med
hiinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen angvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad s att
bokfdringen, medelsforvaltningen och foreningens
ckonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
viisentligt avseende:;

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
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forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pA nagot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna,

Mitt mal betriiffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och
diirmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad
av siikerhet beddma om forslaget r forenligt med
bostadsriittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hig grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
dtglrder eller férsummelser som kan foranleda
ersdtmingsskyldighet mot fGreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av freningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anviinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig friimst pa revisionen av
riikenskaperna, Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och
viisentlighet. Det innebiir att jag fokuserar
granskningen pd sidana atgiirder, omraden och
forhallanden som dir viisentliga for verksamheten och
diir avsteg och dvertriidelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gdr igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgéirder och andra forhallanden som 4r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriiffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 3 juni
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And é;'s S}tﬁfw
Auktorisgrad revisor
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