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Flerarsoversikt

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

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

Ekonomiska nyckeltal

2022 2021 2020 2019 2018
Redovisningsprincip K3 K3 K3 K3 K3
Nettoomsattning (kkr) 28 380 28 677 27 827 27 204 26 057
Energikostnad (kr/kvm bostadsyta/ar) 184 195 163* 200 170
Resultat efter finansiella poster (kkr) -6 822 -4 907 +524 -5024 -2163
Eget kapital (kkr) 437 656 421929 416 830 405 742 394 760
Soliditet 60 % 58 % 57 % 56 % 57 %
Kassafléde |I6pande verksamhet fore +7 165 +8 875 +9 221 +5444 +6 239
forandring av rorelsekapital (kkr)
Sparande (kr/kvm bostadsyta/ar) 221 275 286 169 194
Belaning (kr/kvm bostadsyta) 8824 9343 9752 9603 8796
Amorteringstakt 52% 4,2 % -0,7 % 9,2% -20,3 %
Rantekanslighet 16,4 % 17,6 % 18,5% 20,0% 18,5%
Antal bostadsrattsoverlatelser 34 41 33 19 30
Storleksvagt overlatelsepris (kr/kvm) 47 693 46 180 44 946 45513 40 550
* inkl retroaktiv justering for 2018-2019 motsvarande -17 kr/kvm/ar.

Férvaltning

2022 2021 2020 2019 2018
Antal bostadsratter vid arsslut 380 373 369 365 359
Antal hyresratter vid arsslut 69 74 77 81 87
Total bostadsyta vid arsslut (kvm) 32 350 32282 32237 32237 32237
Arsavgift (kr/kvm/ar) 636 636 636 593 593
Elavgift IMD april-oktober (kr/kWh) 1,35 1,35 1,30 1,30 1,15
Elavgift IMD november-mars (kr/kWh) 1,65 1,65 1,65 1,65 1,45
Garageplats boende (kr/man) 600 580 560 540 540
Burplats boende (kr/man) 712 688 664 640 640
Laddplats boende (kr/man) 712 688 664 640 -

Energiforbrukning

2022 2021 2020 2019 2018
Fjarrvarme (MWh) 3405 3724 3247 3643 3735
Fjarrvarme normalarskorr. (MWh) 3495 3795 3784 3953 3944
Inkopt el pa fastighetsabb. (MWh) 1730 1868 1934 2015 1397*
- varav IMD lagenheter, lokaler (MWh) 1 033 1127 1075 1144 512%*
- varav IMD laddstolpar garage (MWh) 25 28 10 1 -
- varav fastighetsel (MWh) 672 713 849 870 416**

* Siffran for inkopt el under 2018 &r ej jamférbar med senare ar, dels pa grund av tillfalligt debiteringsuppehall fran Vattenfall
i samband med overflytt av matare for lagenhetsabonnemangen, dels pa grund av delarseffekt for elinkop till lagenheter.

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

2



BRF Hagalunden

BRF HAGALUNDEN— ARSREDOVISNING 2022

769618-3339
o
Innehall
Flerarsoversikt.......ccoveiseeiseiiseiininninsnisnisnisnisessncsees 2 Diagram: Kassaflode..........ccoeeeeieeeeeeeeeeceeeeeeene, 15
Ekonomiska nyckeltal..........cccvevveveenrieneiieeieeireeeee e, 2 Diagram: Fastighetslan over tid ........c.cccoevevecveienenene 15
FOrValtNING «o.eeeeeeieeiieeeceeee e 2 torre avvikelser jamfort med budget......................
g Sto ikelser jamféo d bud 15
Energiforbrukning ........ccccveeeieuieecececeeeeeeeee e, 2 Ombindning av I8N ... 16
OFAIISta...cueeuereeeereresnesrsesessesassessessessssessessessessssessesseses 4 Diagram: Bindningstid for [an .........ccccoeevvniiiiinnnnns 17
OM fOreNiNGeN .....ccoucucucciieiiciiic e 5 Frivillig momsskyldighet ... 17
Fastigheter 5 Salda tomstallda och ombyggda lagenheter............. 17
Styrelse och revisorer 6 Diagram: Lagenhetsforsaljningar 2015-2022 ........... 18
Firmatecknare 6 Prisutveckling lagenheter.........ccocceeveiiiieniinieenenne 18
Valberedning 6 Kommentarer runt arets resultat........ccccecevvveennenne 18
Arbetsgrupper 6 Framtida ekonomisk utveckling .........ccccceeeerieennenn. 19
Forvaltning 7 Forslag till behandling av redovisat resultat ............. 19
L . Resultatrakning .......cccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiccccciccscncscscccceeeens 20
FOreningsstamma......cccvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiieceeee e, 7
Forvaltning och fastighetsskBtare ... 7 Balansrakning........ccceviiiiiiiiiiiiiiinninininnnnnnnnnnnnn, 21
Hagalunds SamFAIIGRET .......vvreveeereeeeeeeeeeseeeeeeeeeseone 7 TIHGANGAr ..ii ittt e 21
Medlems- och styrelseaktiViteter .............coovverreeee. 7 Eget kapital och skulder .........cccceoviveeeiiiieeciee e, 22
TIYBENETSATDETE ..o es e eee e 7 Kassaflodesanalys .......cccccceeriimeemeencccciinineeceenccceeeneees 23
2T oTYaTe LT3 1o 7 Tillaggsupplysningar........ccvvivcincnnsinsnnsnnseenseennns 24
Styrelsens arbetsordning och arshjul........c.cccoveveenens 8 Redovisnings- och varderingsprinciper .........cc.ou.... 24
Planer, policyer och information..........cccoevevevvevevennnene. 8 NOTET ettt et et e e eee et e et e eeeee s e neneseneneeeesens 25
Hyresforhandling........ccoocvevivieeiiriee e 8 Not 1 NettoomMSEttNING.....cccveeveveerreerreceecreeereereane 25
Arsavgifter och garagenyror...........ooccvovesivrsivese 8 Not 2 Driftskostnader ..........cccccocoeuvirniiiciniinneinnnes 25
Oversyn av andrahandsuthyrningar..........ccceeeevevneenn. 8 Not 3 Ovriga externa kostnader ............oooo..... 26
Uppsagda avtal och nya upphandlingar..........ccceceenene 8
Ppsag ya upp 8 Not 4 Arvoden och [ONer......ccccvevveccieieviieeeniieeene 26
Tunnelbanans gula linje ....ccccevveinieeniinniecec e, 9
Not 5 B d h K e, 26
Tvist med foregdende bostadshyresgast .................... 9 ° yggnhader och mar
Uthyrning av lokaler, forrad och garageplatser .......... 9 Not 6 Renoveringar/investeringar/ombyggnationer
............................................................................... 26
Huvudleverantorer.....cccoeeevveeeeniiieeeniieee e 10
Underhall och reparationer 11 Not 7 Maskiner och Inventarier.......c.ccccceevvveeenne 27
Storre genomfort och planerat underhall................. 11 Not 8 Pagaende nyanlaggningar och forskott
materiella anlaggningar ......cccccevveerieenieeenieeneenne 27
Stambytesprojektet......cccvrcierieeniienieenie e 12
. . I Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Obligatorisk ventilationskontroll.......cc...ccivesvesve e 27
Utveckling av nya lagenheter, lokaler och andra ytor L )
.................................................................................. 12 Not 10 Forandring av eget kapital .........................27
VEATMESYSTEM .o eeeeee s s eneneene 12 Not 11 Skulder till kreditinstitut ............cccceeeee 28
Passersystem (APLUS) .....cccveevcreeeiieerieenreecieeseeeiee s 13 Not 12 Upplupna kostnader och foérutbetalda
BrandskyddSALEArTEN . ....veeveeeeeeereeeeeeeeeeseeeseeseeene 13 (101 =1 =] (SRR 28
KEIargNEarna ....cevveeeeeieeeeeeeieereceeeereeeeee e 13 Not 13 Stdllda sdkerheter for skulder till
Ovrigt 13 kreditinstitut .......coeveeeeie e 28
EKONOMI «evevererereerenetesesesesesesesesesesesesesssesessssesssasssssaens 14 UNderskrifter ..ot 29
Diagram: Intakter och kostnader 2018-2022 ............ 14 Revisionsberﬁttdse .................................................... 30



BRF HAGALUNDEN— ARSREDOVISNING 2022
769618-3339 BRF Hagalunden

Ordlista

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

Resultatrakning — 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 galler det inte att fa ett sa stort 6verskott som mdjligt, utan istallet att anpassa intakterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de tdcker de kostnader som forvantas
uppkomma. Foreningsstamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott eller eventuellt
underskott) ska hanteras.

Avskrivningar — Har redovisas arets kostnad for nyttjandet av foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga
byggnader och inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang fordelas pa tillgangens beddémda
ekonomiska livslangd och belastar arsresultatet med en kostnad som benamns 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,
exempelvis nedskrivning av fastighetens varde, ranteeftergifter och laneeftergifter.

Balansrakning — Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa
tillgangssidan redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark och inventarier samt langfristiga
placeringar, dels omsattningstillgangar sasom avgiftsfodringar, kortfristiga placeringar samt kassa och bank. Pa
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.

Anldggningstillgangar — Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

Omsittningstillgdngar — Andra tillgdngar an anldggningstillgangar. Omsattningstillgangar kan i allménhet
omvandlas till kontanter inom ett ar. Exempel pa detta ar bankmedel samt avgifts- och hyresfordringar.

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

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

Kortfristiga skulder — Skulder som féreningen maste betala senast inom ett ar, till exempel leverantorsskulder.

Likviditet — Bostadsrattsforeningens kortfristiga betalningsférmaga. Det beskriver hur val man kan betala till
exempel vatten, el, fjarrvarme. Likviditeten erhalls genom att jamféra bostadsrattsféreningens likvida tillgangar
med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten
tillfredsstallande.

Stadllda panter — Avser i foreningens fall de sdkerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sdkerhet for till exempel erhallna lan.

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

Eget kapital — Eget kapital ar skillnaden mellan tillgangar och skulder. Eget kapital ar darmed det kapital som kan
sagas utgora bostadsrattsforeningens egna medel. Man kan lite forenklat sdga att det egna kapitalet ar
foreningens skuld till bostadsrattshavarna.
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Om foreningen

Organisationsnummer: 769618-3339
Fastighetsbeteckning: Sunnan 14 Sunnan 16
Postadress: Hagalundsgatan 8-14 Hagalundsgatan 18-24
Tomtareal: 8 035 kvm 7 850 kvm
Byggnadsar: 1973 1973
Antal bostadslagenheter: 224 st 225 st
Fordelning bostader Antal Total area
1 rum och kokvra 10 308 kvm
1 rum och kok 28 1117 kvm
2 rum och kok 107 6312 kvm
3 rum och kok 187 13 732 kvm
4 rum och kok 104 9 256 kvm
5 rum och kok 13 1625 kvm
449 32 350 kvm
Férdelning lokaler Antal Total area
Kontorslokaler for uthyrning 3 480 kvm
Foreningslokal och expedition/styrelserum* 2 83 kvm
Uthyrbara forrad, kallarlokaler mm ca 30 ca 500 kvm

* Expeditionen/styrelserummet har genomgatt en ombyggnad dar en ny bostadsrattslagenhet om 40 kvm tillskapats
varefter ytan for dessa lokaler har minskats.

Fordelning garageplatser Antal Varav med laddbox
Vanliga platser 354 24
Handikapplatser 5
Burplatser S 2
Burplatser M och L 66 6
Burplatser XL 2
MC/moped-platser 2
Fastigheter

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

Foreningen ar medlem i Bostadsratterna, Hagalunds samfallighetsforening samt foreningen Ett Levande Hagalund.
Fastigheterna ar forsdkrade hos Lansfoérsakringar.

Sunnan 14

Port 8-14

Hus A
Sunnan 16
Port 18-24
Hus B

Foreningens fastigheter med byggnader och tomtgranser.
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Ordférande
Vice ordférande
Kassor
Sekreterare
Ledamoter

Suppleanter

* Vald som ledamot pa tva ar

Auktoriserad revisor

Internrevisor

1/1-13/6
14/6 —31/12

Styrelse och revisorer
1/1-13/6 2022

Ulrika Gullo

Johan Gunnarson
Magnus Persson

Sara Dreijer

André Gustafsson
Rebecka Sahlin

Biran Zhang

Efrosini Siambalis
Mostak Fjeld Patwary
Gabriella Gomez

Anders Slattas
J A Revision KB
Johan Ankarklev

Firmatecknare

14/6 - 31/12 2022

Ulrika Gullo*
André Gustafsson*
Magnus Persson
Sara Dreijer*
Rebecka Sahlin
Biran Zhang
Simon Josefsson*
Johan Gunnarson
Janis Sundin

Bekir Gl

Anders Slattas
J A Revision KB
Johan Ankarklev

Ulrika Gullo, Magnus Persson och Johan Gunnarson, tva i férening
Ulrika Gullo, Magnus Persson och André Gustafsson, tva i férening

Valberedning

Vid stdmman valdes Anders Norrlid till valberedning, men lamnades mojligheten att knyta ytterligare tva personer till sig
om han sa dnskade. Under aret ansl6t Peder Christerson till valberedningen.

Arbetsgrupper

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

Hela aret

Ekonomi och Avtal
Reparation och Underhall
Garage

Méklare, Lokaler etc.

Boendemiljo

Information, Policy och IT

Aktiva under del av aret

Trygghet (januari — augusti)*

Genomgang stadgar (december)

* | augusti beslutade styrelsen att trygghetsarbetet maste
vara ett fokusomrade for hela styrelsen, darfor upplostes
arbetsgruppen och arbetet togs vidare av styrelsen i sin

helhet.
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Forvaltning

Foreningsstamma

Foreningsstamma holls den 13:e juni 2021 pa Solna Access Restaurang & Konferens i Solna. Inga propositioner lades fram,
men en motion inkom gallande laddplatser i garaget.

Forvaltning och fastighetsskotare

Under aret har HSB ansvarat for teknisk forvaltning och fastighetsskotsel. | augusti utdkades férvaltartjansten till ett
reviderat forvaltaravtal om en 80% forvaltartjanst med verksamhetsledning.

Storholmen Forvaltning har ansvarat for ekonomisk férvaltning.

Hagalunds samfallighet

BRF Hagalunden &r med en andel av 16/102 medlem i Hagalunds samfallighetsforening (www.hssf.se) och ska alltid ha minst
en ordinarie ledamot i samfallighetens styrelse. Pa samfallighetens stamma i april valdes en ledamot in fran BRF Hagalunden.

Samfélligheten ansvarar for skotsel och underhall av gemensamma omraden i delar av Hagalund, sdasom snordjning,
skrapplockning och renoveringar. Under 2022 genomfordes bl a en renovering av trappan pa torget. P& gangvagarna
narmast BRF Hagalunden togs gamla vanskotta parkeringsfickor bort.

Medlems- och styrelseaktiviteter

Styrelsen traffade foreningens medlemmar pa garden vid ett par tillfdllen under varen. Detta annonserades via de digitala
informationstavlorna. Traffarna schemalades i samband med att grovsopbilen bestkte féreningen da manga boende
passerar ute pa garden.

Styrelsen har under aret aven varit aktiv i foreningen Ett Levande Hagalund med en ledamot i deras styrelse.

Trygghetsarbete
Under hosten 2022 startades en Grannsamverkan upp av boende i féreningen. Styrelsen stottar initiativet.
Styrelsen deltog sedvanligt i de trygghetsvandringar som genomforts under ledning av polisen och Solna stad.

Foreningen var under 2022 fortsatt medlem i Platssamverkan Hagalund, en platssamverkan som under ledningen av
Stiftelsen Ett Tryggare Sverige samordnar fastighetsdgare inom Hagalund att gemensamt arbeta for ett omrade dar alla
boende kan kadnna sig trygga. Insatserna stracker sig fran belysning till gemensam information och samordning nar polisen
har behov av fastighetsagarnas hjalp. Polisen har ocksa givits access till BRF Hagalundens gemensamma utrymmen.

For att fa bukt med de stérningar som uppstatt de senaste aren inom fastigheterna pabérjades under 2022 installation av
s& kallade ljudskrammor och ytterligare kameror i garage, portiker och utsatta portar. Aven nattlig |3sning av vara portiker
infordes, da endast boende i vara fastigheter tillats passera igenom. Efter dessa insatser kunde vdktarronderingen dras ned
pa normal niva igen efter en utékning under 2021.

Tva ganger under aret har styrelsen dven genomfort behovsprovning av kameradvervakningen i enlighet med gallande lagar
och regler.

Boendemiljo

Gardsvandring har genomforts av styrelsen tillsammans med forvaltare for gemensam dversyn. Lekplatsen besiktades under
varen varefter forvaltare och fastighetsskotsel initierade n6dvandiga atgarder. Under sommaren bytte foreningen stadfirma.
En oenighet med tidigare stadfirma kvarstar gillande debitering.

Belysning har moderniserats pa gangviagen mellan vara tva fastigheter samt &ver cykelparkeringarna pa garden. Aven
malning av taken dar har genomforts. Cykelplatserna utomhus har fatt nya cykelstall. Cykelrensning har skett bade pa
cykelparkeringarna utomhus och inomhus i cykelforraden. Kéllargangarna har under aret renoverats i bada fastigheterna.
Ett staket har satts upp for att skydda planteringarna mellan Hagalundsgatan 8 och kyrkan. Det gjordes aven ett omtag kring
sjalva planteringarna da dessa ej tagit sig som planerat. Foreningslokalen var fortsatt stangd under 2022 och planen att
Oppna den, renoverad och med nya rutiner, har skjutits fram till 2023.
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Styrelsens arbetsordning och arshjul

Under aret har styrelsens arbetsordning uppdaterats. Syftet med arbetsordningen ar att underlatta styrelsearbetet genom
att dokumentera och beskriva bland annat ansvarsfordelning, rutiner, dagordningar, policyer med mera.

Arbetsordningen innehaller dven ett sa kallat arshjul som kan beskrivas som en kom-i-hag lista for styrelsen for respektive
manad under férvaltningsaret. Styrelsen har under aret regelbundet stamt av arbetet utifran arshjulet samt bearbetat hjulet
med kompletteringar som saknats.

Planer, policyer och information

Styrelsen fortsatter utveckla och arbeta med den langsiktiga planeringen. Styrelsen har uppdaterat den langsiktiga
underhallsplanen (2021-2070), samt uppdaterat verksamhetsplanen och hallbarhetsplanen infor 2023. Beslutade policyer
riktade till boende finns p&d hemsidan: www.hagalunden.se/stadgar-och-policyer.

Hemsidan har uppdaterats med information I6pande under aret. Nyheter av sarskilt intresse for boende har lagts upp pa de
digitala informationstavlorna i entréerna. Pa de digitala tavlorna har information till viss del styrts efter de olika
trappuppgangarna. Utover de digitala tavlorna har viss information, sa som julbrev och information fran polisen, dven
tejpats upp pa anslagstavlorna i entréerna for att 6ka synligheten for alla boende.

Hyresforhandling

Styrelsen har pakallat férhandling fér bostadshyror, som annu inte ar slutford.

Arsavgifter och garagehyror

Sedan januari 2020 har arsavgifterna legat pa 636 kr/kvm/ar. Infér 2023 beslutades om en hdjning av arsavgifterna till
732 kr/kvm/ar. Den nya nivan sattes for att ha en langsiktigt hallbar ekonomi d& kostnader for rantor, vatten, fjarrvirme
och drift 6kat kraftigt under 2022.

Garageavtalen medger en arlig hojning om upp till 4%. Styrelsen har infor 2023 beslutat om nya hyresnivaer for garaget fran
1 januari 2023. | och med det 4r manadskostnaden for en vanlig plats pa 624 kr/man samt for en bur- eller laddplats pa
740 kr/man.
Oversyn av andrahandsuthyrningar
Den ekonomiska foérvaltaren Storholmen genomfor arlig kontroll av giltiga och olovliga andrahandsuthyrningar. Anmodan
har skickats till misstankta olovliga andrahandsuthyrningar.
Uppsagda avtal och nya upphandlingar

Under aret har foreningen forhandlat om ett antal olika avtal med leverantérer samt handlat upp nya leverantorer. Ett
antal avtal har ocksa sagts upp utan att ersattas av ny leverantor pa omradet.

Avtalsomrade Tidigare leverantor Ny leverantor

Teknisk fastighetsforvaltning HSB HSB (omférhandlat/uttkat avtal)
Fastighetsskotsel HSB HSB (omférhandlat)
Garagekohantering - Storholmen (utékning av uppdrag)
Stadning HSB Stad Tarjas Stad

Féreningsmaklare Notar Svensk Fastighetsférmedling
Vaktarrondering Securitas Securitas (férandrad omfattning)
Telefonabonnemang Telia och 3 (Hi3G) -

Serviceavtal styr- och reglersystem Nordomatic OAKS

Serviceavtal hissar S:t Eriks Hiss (garantidtagande) S:t Eriks Hiss (serviceavtal)
Serviceavtal och filterbyte av ventilation Henriksbergs Verkstader Henriksbergs Verkstader (omfattning)
Skrivare Sharp -
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Tunnelbanans gula linje

Utbyggnad av tunnelbanans nya gula linje fran Odenplan till Arenastaden kommer paverka omradet under flera ar framéver.
En av uppgangarna fran station Arenastaden kommer att placeras vid Hagalundsgatan, knappt 200 meter fran BRF
Hagalundens fastigheter. Planerad ny uppgang syns pa bilden nedan.

Under 2022 har arbetets paverkan pa vara fastigheter varit mycket begrénsad. Arbetet kommer paverka boende mer under
2023, dels da tunnelsprangningarna kommer att ga in narmare under oss, dels da arbetet med tunnelbaneuppgangen
utanfor Hagalundsgatan 1-7 pabérijas.

De byggnader som ligger ndra tunnelbanebygget besiktigas fore och efter byggarbetena for att sakerstalla att inga skador
uppstatt under byggtiden. Planerad byggtid for tunnelbanans gula linje &r 8 ar.

Under varen inkom ersattning for de servitut for tunnelbanan som paverkar foreningens fastigheter.

-

Tvist med foregaende bostadshyresgast

Under aret har féreningen hanterat och i Hyresnamnden vunnit en tvist med en tidigare bostadshyresgast, som dels
olovligen hyrt ut i andra hand, dels slutat betala hyra. Féreningen har darigenom aterfatt lagenheten. Styrelsen bedémer
tyvarr chansen att driva in pengarna som den tidigare hyresgasten ar skyldig féreningen som liten. Detta har gett féreningen
en kostnad pa 0,13 MSEK under 2022 i form av hyresforlust, ranta mm. Darutéver kommer under 2023 redovisas en forlust
om ytterligare cirka 0,11 MSEK avseende kostnader f6r stadning och aterstallningsarbeten pa grund av onormalt slitage i
lagenheten. Kostnaderna redovisas som en nedskrivning.

Uthyrning av lokaler, forrad och garageplatser

Gavellokalen i port 8 ar fortfarande vakant. Arbete med att hitta ny lamplig hyresgast kommer att aterupptas efter avslutad
ventilationsrenovering.

Vad géller smaférrad genomfoérdes under 2020 en storre inventering i syfte att kunna hyra ut dessa till intresserade boende.
Manga forrad visade sig ha ytterligare behov av atgarder for att nd uthyrbart skick, sa uthyrning av dessa har dnnu inte
paborjats, utan planeras efter att atgarder genomforts i samband med renoveringarna av kallargangarna. Tidigare antagen
prislista galler oférandrat infor kommande uthyrning.

Det har beslutats att det tidigare MC-rummet i garaget ska avvecklas och ersattas med MC-platser i garaget.

Storholmen tog 6ver garagekdhanteringen i december 2022.
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AB Henriksbergs Verkstader
ADP Alldoor Portar AB

Alsa sdkerhet AB
Arkitektkontor Nils Soderlund
ASSA ABLOY Entrance Systems AB
BST Brandskyddsteamet AB
Byggmastargruppen Sthim AB
Camo Tak & Bygg AB

Carl Fredrik's Maleri
EcoGuard AB

Energiverket Méalardalen AB

Envac Scandinavia AB
Geniko Stad

H. Aronsson Byggnads AB
H. Hellgrens Skyddsrum AB
Habitek Utemiljo AB
Hagalunds samfallighet

Huvudleverantorer

Handelsbanken

Hemnet

HSB Riksférbund

HSB Stockholm

HSB Stad AB

J A Revision KB

Jourmontor Securitas Sverige AB
Jamtkraft AB

Larm Assistans Sverige AB
Lansforsakringar Stockholm
MGS EL & Sadkerhet AB
Miljébelysning Sweden AB
Mybikepark AB

Nordomatic AB

Norrenergi AB

Notar

OAKS

Ownit Broadband AB

PE Teknik & Arkitektur
Renstan & Co EIl AB

SBAB Bank AB

Sita Sverige AB

Skelleftea Kraft AB

Solna Hogtryckspolning AB
Solna Vatten AB

St:Eriks Hiss AB

Stiftelsen Tryggare Sverige
Storholmen Forvaltning AB
Svensk Fastighetsférmedling
Tarjas AB

Tele2

Vattenfall kundservice AB
AF-Infrastructure AB
Overvakningsbutiken
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Underhall och reparationer

Foreningen arbetar aktivt med att utveckla den kort- och langsiktiga underhallsplanen. | avtalet med foéreningens

ekonomiska forvaltare Storholmen ingar att arligen tillsammans med styrelsen uppdatera underhallsplanen.

Underhallsplanen ar anpassad till den K3-redovisningsprincip som foreningen anvander. Principen innebar bland annat en
tydlig uppdelning av fastighetens olika delar (komponenter) och vad som raknas som underhall respektive investering. For
att underlatta det arliga budgetarbetet ar malsattningen ocksa att pa sikt automatisera kopplingen mellan underhallsplan

och budget.

Storre genomfort och planerat underhall

Tidigare fastighetsagare
Fonster utom mot balkonger

Ombyggnad tvattstugor och vindslagenheter

Tillaggsisolering fasad
Tillaggsisolering vind
Betongreparationer parkeringsgarage
Miljostugan uppford

BRF Hagalunden, utfort

Byte dorrpartier i portiker
Stambyte port 12, en stam

Byte varmeventiler
Garageventilation

Laddplatser garage etapp 1+2
IMD el med temperaturgivare
Ventilationsbyte

Modernisering hissar

Nya entrépartier och entréhallar
Nya garageportar

Ny lagenhet i fore detta bastu
Stambyte

Undercentraler fjarrvarme
Stambyte en ldgenhet i port 12
Radiatorventiler

Termostater till radiatorventiler
Ny ldgenhet i fore detta frisorslokal
Ny ldgenhet i styrelserummet

BRF Hagalunden, pagaende
Branddorrar i kallargangar
Kamera- och sdkerhetssystem i garage

BRF Hagalunden, planerat

Nya ldgenheter pa vind

Ny ldgenhet i fore detta lokal i port 24
Gardsbjalklag och gard

Tak, byte av tatskikt och brunnar
Solceller pa taken

* Forprojektering paborjas redan under 2023, genomférande 2025 eller 2026.

Utgift

20 MSEK

Utgift

0,7 MSEK

2,4 MSEK

0,7 MSEK

1,5 MSEK

0,6 MSEK

1,9 MSEK

7,6 MSEK

18,9 MSEK
5,7 MSEK

0,5 MSEK

2,2 MSEK

152 MSEK
2,1 MSEK

0,2 MSEK

4,9 MSEK

1,6 MSEK

1,9 MSEK

1,7 MSEK

Utgift cirka
0,9 MSEK
1,2-1,5 MSEK

Utgift cirka
5-8 MSEK
0,6 MSEK
50-80 MSEK
4-5 MSEK
1-2 MSEK

Tid

1996

1998

1999

2003

2005

2007

Tid
2012-2013
2015-2016
2016-2017
2017-2018
2017-2019
2017-2020
2015-2020
2017-2020
2018-2020
2018-2020
2017-2021
2016-2021
2020-2021
2021-2022
2020-2022
2020-2022
2018-2022
2020-2022
Tid
2020-2023
2022-2023
Tid
2017-2026
2023
2023-2026*
ca 2028

ca 2028

Foregaende
1973

Foregaende

1973
1997-1998
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Stambytesprojektet

Stambytet i foreningens bada huskroppar avslutades i huvudsak under bérjan av ar 2020. Under 2021 genomfordes den
forsta 2-arsbesiktningen i hus B (port 18-24) och under ar 2022 i hus A (port 8-14). Vid 2-arsbesiktningen har boende
kunnat anmala fel eller brister som visat sig efter de besiktningar som genomfordes under stambytet. Féreningen har vid
samtliga besiktningar i stambytesprojektet anlitat en oberoende besiktningsgrupp som bedémt utférandet av de gjorda
VVS-, bygg- och el-arbetena. Enligt avtal med Byggmastargruppen AB (BMG) som genomférde stambytet, ska nasta
allmanna besiktning ske 5 ar efter avslutat stambyte i respektive hus, det vill saga ar 2025 (hus B) respektive 2026 (hus A).
Om det uppstar fel under tiden mellan de avtalade garantibesiktningarna sa ska medlemmen gora en felanmaélan till HSB
Fastighetsforvaltare som bedomer felet och hanterar arendet vidare.

Under 2022 skedde ett par vattenskador som kunde héarledas till stambytet. Dessa hanteras [6pande med BMG som del av
garantiatagandet.

Obligatorisk ventilationskontroll

Foreningen genomforde 2019 delar av en OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll). Ett antal Iagenheter aterstod
att kontrollera och atgardas; ett arbete som pausades pa grund av coronapandemin men som aterupptogs 2021 och
slutférdes 2022. Regelmassiga OVK kommer utforas igen under 2023.

Utveckling av nya lagenheter, lokaler och andra ytor

Styrelsen har genom aret strukturerat arbetat med att tillgdngliggéra oanvanda ytor i vara fastigheter. Det innebér oftast
att konvertera gamla lokaler till nya ldagenheter eller forrdd. Detta genererar ett bra kapitaltillskott till var férening, och ar
ett arbete som styrelsen fortsatt arbeta med under 2022. Bland annat konverterade foreningen tva gamla lokaler till nya
lagenheter i port 12 och 18 som saldes 2022.

Styrelsen driver en utredning for att fa en god 6versyn av samtliga outnyttjade ytor. Nagra mojliga projekt som utreds &r
bland annat den fore detta miljéstugan pa innergarden, lokal i port 24, foreningslokalen, samt kallarutrymmen.
Foreningen har ocksa ett vilande projekt for ombyggnad av vindsytor till Idgenheter. For detta projekt kravs ett omtag vad
géller den tekniska l6sningen och styrelsen har darfor i dagslaget valt att prioritera ovan namnda projekt éver vindsytorna.

Varmesystem

Under 2022 avslutades varmeprojektet som pagatt under ett par ar med Energiverket AB som entreprendr. Alla lagenheter
har nu fatt nya ventiler och termostater pa sina radiatorer, bada fastigheterna har nya viarmeundercentraler, bada
fastigheternas rorsystem &r renspolade samt bada husens system ska vara inkérda och korrekt installda.

Husens varmesystem ska nu vara i gott skick och har goda forutsattningar att fungera val under kommande 15-25 ar.
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Passersystem (Aptus)
For att oka driftsakerheten och 6ka funktionaliteten i husens passersystem (Aptus) har ett antal insatser genomforts:

- Endelning till tva natverksslingor for porttelefonerna genomfordes under 2022 for att fa ett stabilare system.

- Fortsatt arbete och rensning av gamla behorigheter, gamla nyckelbrickor, dokumentationsarbete och skapande
av rutinbeskrivningar.

- Inom ramen for trygghetsarbete i omradet har polisen fatt ett antal nyckelbrickor for snabbare tilltrade till vara
fastigheter och effektivare brottsbekampning.

- BRF Hagalunden har undersokt inkdp av ett system for att kunna boka tvattstugor via webben. Av kostnadsskal
har vi valt att inte ga vidare med detta i dagslaget.

Brandskyddsatgarder

Styrelsen har under 2022 arbetat med uppstéllning av nya branddérrar med magnetkontakt i kallargangarna, samt blixtljus
vid sprinklerservicen. Tidigare atgarder inkluderar nya sprinklerhuvuden i garage OK/UK, samt sprinklerférsedda férrad i
kallaren.

Med fokus pa brandskyddsatgdrder har styrelsen dven paborjat ett arbete att satta upp nya skyltar pa dorrarna i
kallarutrymmena med tydliga markeringar for nddutrymningsvagar.

Kallargangarna

Under aret har en renovering av kdllargangarna gjorts med ommalning av vaggar och d6rrar samt nya skyltar pa dorrarna.
Detta ar en fortsattning av arbetet som inleddes 2019. Tidigare har ej nédvandiga slussdorrar tagits bort i korridorerna och
rengdring och byte av innertaksplattor genomforts.

Da dorrarna mellan garage och kallargangarna var mycket slitna och i behov av att bytas ut tillsattes en utredning gallande
brandklassningsbehov pa de nya dorrarna. Utredningen visade att det racker med en dérr mellan garage och kallargangar.
Byte till nya dorrar har darefter skett under bérjan av 2023.

Ovrigt

Foreningens sopsugsanlaggning har tidigare varit delad med Signalistens fastigheter pa Hagalundsgatan 1-17. Under 2022
har Signalistens koppling till sopsugen stangts av varefter foreningens sopsugsanlaggning beddms fungera val.
Soptankar/tankbottnar byts I6pande ut i de olika portarna.

Under varen 2022 inventerades vara skyddsrum av en extern part. Darefter har kompletteringar av skyddsrumsmaterial
samt smarre renoveringar genomférts och kommer fortga under 2023. Vara skyddsrum ska darefter vara i fullgott skick med
komplett utrustning.
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Diagram: Kassaflode
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Storre avvikelser jamfort med budget

Styrelsen har under adret arbetat med ett budgeterat resultat pa -5,1 miljoner kronor (MSEK). Det faktiska resultatutfallet,
-6,8 MSEK, ar cirka 1,8 MSEK samre @n budget. Differensen kan i forsta hand férklaras av féljande storre avvikelser mot

budget:

Bostadshyror uppgick till 6,3 MSEK jamfort med budgeterade 7,0 MSEK. Detta orsakades bland annat av flera
avflyttningar, som lett till att lagenheterna istédllet kunnat upplatas med bostadsratt.

Elavgift for bostader understeg budget med 0,32 MSEK, pga lagre férbrukning dn enligt budget.

Uteblivna hyror for bostader uppgar till totalt -0,17 MSEK. Planeringsméssigt budgeterar inte styrelsen for
uteblivna hyror, da det normalt bara uppstar tomstallda lagenheter da hyresforhallandet upphor och lagenheten
ombildas till bostadsratt.

Tradgardsskotseln har kostat 0,17 MSEK mer an planerat. Extra satsningar har gjorts utdver budget.

Stadningen har blivit 0,13 MSEK billigare efter att vi bytt entreprencr.

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) har férskjutits till 2023 och alltsa &r budgeten om 0,13 MSEK oanvand.

15



BRF HAGALUNDEN— ARSREDOVISNING 2022
769618-3339 BRF Hagalunden

e Bevakningstjanster har blivit 0,16 MSEK dyrare da vi utokat omfattningen av vaktarronderingen.
e Underhall och reparationer uppgar sammantaget till ungefar budgeterat belopp, men ett antal specifika konton
avviker fran sin respektive budget:

o

o

Reparation av vatten och avlopp har uppgatt till 0,21 MSEK, betydligt mer an planerade 0,04 MSEK.
Bakgrund ar nagra storre jobb, bland annat inkoppling av brunn i soprum.

Reparation av varmgarage har 6verstigit budget och uppgar till 0,23 MSEK mot budgetens 0,11 MSEK.
Flera olika arbeten ligger bakom, bland annat en pakérning av bur.

Reparation av vattenskador har kraftigt 6verskridit budget. Kostnaden ar 0,72 MSEK, mot normal budget
noll. Flera storre vattenskador ar bakgrunden.

Det ar forsta aret som foreningen sarskilt bokfor reparation av skadegorelse pa eget konto. Da det var
osakert hur stor omfattningen var, sattes ingen sarskild budget av for detta. Totalt 0,16 MSEK i kostnader
har forts till detta konto.

Kostnaderna for planerat underhall har paverkats av att flera projekt har antingen minskat i omfattning,
eller forskjutits i tiden och senarelagts bortom aret: lokaler, ytskikt samt 6vrigt gemensamma utrymmen,
ventilationssystem, sopsug, fasad, fonster/d6rrar samt gronytor. For sopsugen har en aterbetalning av
forskott inkommit da den planerade delningen inte blev av.

Underhall av garaget har blivit dyrare dn planerat och uppgar till 0,2 MSEK mot budgeterade 0,08 MSEK,
da vi bland annat beslutat om extra malningsinsatser.

e  Kostnaderna for platssamverkan Hagalund blev 0,12 MSEK mot budgeterade 0,25 MSEK. Féreningen budgeterade
for en ambitionshojning som inte blev av.

e Arvodet for teknisk férvaltning blev 0,97 MSEK mot budget 0,85 MSEK. Avtalet har forhandlats om sa vi far mer
stod fran HSB.

e  Budgeten for projektarvoden pa 0,3 MSEK har inte anvants.

e  Foreningen har konstaterade hyresférluster om totalt 0,13 MSEK som inte budgeterats. Ndstan hela denna
kostnad har uppstatt som i samband med den tvist foreningen haft med en fore detta hyresgast i Hyresnamnden.

e Réantekostnaderna har blivit hogre dn budgeterat pa grund av kraftigt stigande rantesatser, och uppgar till 2,6
MSEK mot budgeterade 2,1 MSEK.

Ombindning av lan

Under aret har foreningen haft villkorsforandring for totalt 6 lan omfattande sammanlagt 156,5 MSEK. Fem av dessa lan har
bundits om till nya rantevillkor, samt att samtidigt extra amorteringar om totalt 13 MSEK genomforts. Det sjatte lanet om
1,1 MSEK har darutéver helt 16sts pa villkorsdandringsdagen. Féreningen har under aret paverkats av de kraftigt stigande
rantesatserna och ju senare under aret som lan har ombundits, desto samre rantevillkor har kunnat erbjudas fran vara
banker pa grund av marknadsférhallandena. Féreningen hade vid arsskiftet 54,9 MSEK lan med villkorsandring under 2023.

Ombundna lan

Langivare
SBAB

Stadshypotek

SBAB
SBAB
SBAB
SBAB

Datum for Réantesats Extra Lanebelopp efter
villkorsandr. initialt Rantevillkor  amortering ombindning
2022-01-17 0,73% 2ar 3000 000 31868428
2022-03-01 1,40% 5ar 1 000 000 24 000 000
2022-05-09 - - 1 067 000* -

2022-09-18 2,94% 3ar 4 000 000 31029 367
2022-10-11 3,67% 2ar 26 763 927
2022-11-14 3,64% 3ar 5000 000 29 786 823

14 067 000 143 448 545

* Lanet har helt 16sts pa villkorsandringsdagen.

Efter arsskiftet har beslut fattats runt villkorsandring for tva lan. Det ena av dessa har flyttats till Stadshypotek fran SBAB.

Ombundna lan

Langivare
SBAB
SBAB

Stadshypotek

Datum fér Réntesats Extra Lanebelopp efter
villkorsandr. initialt Rantevillkor  amortering ombindning
2023-01-10 3,78% 4ar 5000 000 9 065 280
2023-03-16 - - ok -

2023-03-16 3,95% 3ar 3 000 000** 6 834 282

** Lanet har l6sts pa villkorsdndringsdagen och ersatts med ett nyupptaget Ian hos Stadshypotek. | samband med flytten
amorterades 3 MSEK extra.
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Diagram: Bindningstid for lan

Diagrammet visar tid till nastkommande villkorsférandring for féreningens lanestock, samt amorteringar enligt plan.
Beloppen och rdntesatserna ar de som gallde sista december 2022. Notera att tillfdlle for rantedndring kan skilja fran
tidpunkt for villkorsandring.
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Frivillig momsskyldighet
Foreningen ar registrerad for frivillig momsskyldighet for en av vara lokaler samt for uthyrda garageplatser. Det innebar
delvis avdrag fér inkommande moms enligt schabloner.

Salda tomstallda och ombyggda lagenheter

Under aret har foreningen salt fem fore detta hyresldgenheter for totalt 18,37 MSEK. Darutdver har tva ombyggda fore detta
lokaler salts. Totalt har 7 nya bostadsrattslagenheter tilltratts under aret, med en total férsaljningssumma om 22,095 MSEK.
Efter drets slut har dessutom ytterligare en lagenhet haft tilltrade. Se 6versikt i tabell nedan. Féreningen hade vid arets slut
69 ej ombildade lagenheter som ar en stor oredovisad tillgang.

Lagenhet Yta Antal rum  Tilltrade Kopeskilling  Pris kr/kvm Kommentar

24-2303 125 5 2022-01-05 5325000 42 600 Avtal tecknat 2021

20-1904 67 3 2022-04-01 3150 000 39873 Avtal tecknat 2021

22-2001 89 4 2022-04-30 4000 000 44 944

14-1103 59 1 2022-10-28 2 395 000 40 593

18-1003 28 1 2022-09-06 1695 000 60 536 Fore detta frisorlokal

12-2102 79 3 2022-11-18 3 500 000 40 304

12-1001 40 1 2022-12-02 2 030000 50750 Fore detta styrelserum
Totalt tilltrddda under aret 22 095 000

12-1601 67 3 2023-01-27 2 695 000 40 224

17



BRF HAGALUNDEN—- ARSREDOVISNING 2022
769618-3339 BRF Hagalunden

Diagram: Lagenhetsforsaljningar 2015-2022

Diagrammet visar samtliga lagenhetsforsiljningar som skett under aren 2015-2022, med angivna kvadratmeterpriser. Den
angivna trendlinjen i diagrammet har en lutning som motsvarar en genomsnittlig viardedkning pa lagenheter i foreningen
om ungefar 3-5 % arligen.
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Prisutveckling lagenheter

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

Under 2022 gjordes 34 6verlatelser av bostadsratter i féreningen, med ett storleksvagt medelpris pa 47 693 kr/kvm. Under
2022 vande trenden pa medelpriser i féreningen ater uppat och den 6vergripande trenden ar alltsa fortsatt uppatgaende,
trots motsatt regional och nationell trend.

Kommentarer runt drets resultat

Foreningen lagger 2022 till handlingarna med en redovisad forlust om -6,8 MSEK. Forlusten ar storre an budgeterat, bland
annat pa grund av hastigt 6kande réntesatser, begynnande prisékningar fran inflationen och nagra olika engangskostnader
som intraffat under aret. Budgeterat resultat var -5,1 MSEK.

Trots att féreningen visar ett signifikant negativt resultat, bedomer styrelsen att féreningen har mycket goda majligheter
att framgent finansiera den l6pande driften. Det beror pd att féreningen trots férlusten har ett omfattande positivt
kassafléde. Det goda kassaflodet beror i férsta hand pa att féreningens avskrivningar inte paverkar det I6pande kassaflodet.
Det I6pande kassaflodet uppgick under 2022 till +7,2 MSEK. Det &r nionde aret i rad som foreningen har ett positivt Iopande
kassaflode. Darutover bidrar nyupplatna bostadsratter med ett positivt kassaflode om +22,1 MSEK, vilket inte &r
resultatpaverkande. De dnnu ej ombildade hyresratterna ar en stor dold tillgang som kommer bidra ekonomiskt framgent.
Slutligen har féreningen under slutet pa aret, utifran langsiktiga budgetprognoser fram till 2035, justerat arsavgifterna for
att mota okande rantesatser och kostnadsnivaer pa ett langsiktigt satt. Fokus framgent fér foreningen blir att fortsatt sdkra
den positiva inriktningen och minimera féreningens rantekanslighet, genom att fortsatt kraftigt amortera pa féreningens
fastighetslan.
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Framtida ekonomisk utveckling

Trots den o6kade ekonomiska osdkerheten som rader i varlden idag, ser styrelsen positivt pa foreningens fortsatta
ekonomiska utsikter. Osdkerheten gor dock det finansiella arbetet mer komplicerat, da styrelsen ska forsoka forutspa
utvecklingen pa en fluktuerande marknad. Arbetet med planering av ombindning och amortering pa foreningens Ian har fatt
Okat fokus och styrelsen bevakar den ekonomiska marknaden sa gott det gar.

Vi ar fortfarande i en fas dar de projekt som genomfors ej kraver storre investeringar och styrelsen arbetar fortsatt med att
minska fastighetsbelaningen for att starka foreningens position. De projekt som genomférts under 2022 har finansierats av
I6pande kassaflode istallet for utokad fastighetsbelaning.

Foreningen anvander en langsiktig prognos fram till ar 2035 som grund fér ekonomiska beslut.

For framtiden tittar foreningen pa kommande mindre projekt som kan hoja byggnadernas varde och attraktivitet, som tex
byggnation av solceller pa taken och renovering av gemensamhetsutrymmen.

Foreningen har fortsatt stora dolda tillgangar i form av, vid arsskiftet, 69 hyresldgenheter. Dessa saljs I6pande som
bostadsrattsldgenheter allt eftersom de tillfaller féreningen och inbringar darmed ett kapitaltillskott. Det ger framdver en
mycket god majlighet att ytterligare amortera féreningens lan eller finansiera framtida investeringar.

Vid arsskiftet uppgar fastighetslanen till 285 MSEK, det vill siga 8 824 kr/kvm bostadsyta. Det dr en medelhog belaning och
foreningens fokus ligger fortsatt pa att beldningen ska amorteras ner och kostnadsnivaerna sankas.

Nésta stora projekt for féreningen ar renoveringen av gardsbjalklag och innergard som kommer behéva ske runt 2025 enligt
styrelsens prognos. Redan under 2023 startar forprojektering infor projektet for att sakerstélla att bade praktiska och
estetiska krav pa projektet uppfylls. Styrelsens bedémning ar att denna renovering kommer innebéara en stérre utgift om
minst cirka 50 MSEK. Det innebér ett behov av att vid genomférandet sdkerstalla finansiering, och hantera ytterligare 6kande
kostnader for avskrivningar efter att den genomforts.

Da ranteutvecklingen skedde snabbare &n vantat under 2023, och kostnadsokningar och inflation var hogre an tidigare,
bedémdes en justering av avgifterna som nédvandig under slutet av 2022. Denna genomfordes vid arsskiftet till 2023.
Beslutet fattades utifran langsiktiga prognoser och vad som da var kdnt om framtiden. Styrelsen foljer I6pande den fortsatta
utvecklingen. Eventuella avgiftsforandringar under de ndrmaste aren paverkas bland annat av:

e Kommande ranteutveckling for féreningens 1an.

e Kommande prisutveckling och takt pa férsaljning av lagenheter som nyupplats som bostadsratt i foreningen.

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

e  Langsiktig niva pa lopande driftkostnader efter avslutade investeringsprojekt.

e Inriktning och utgift for den kommande investeringen i gardsbjalklag och innergard.

o Kostnadsutveckling for inkdpta tjanster och varor i ovrigt.

Forslag till behandling av redovisat resultat

Styrelsen foreslar att det redovisade resultatet (kronor):

ansamlad forlust -45 803 499
arets resultat -6 821594
-52 625 097

behandlas sa att
i ny rakning dverfores -52 625 097

Foreningens finansiella stallning och resultat i 6vrigt framgar av efterféljande likviditetsanalys samt resultat- och
balansrakning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Not 2022 2021
Nettoomsattning 1 28 380441 28 676 699
Ovriga intakter 327949 556 162
28 708 390 29 232 861
Foreningens kostnader
Driftskostnader 2 -15413 268 -14 278 869
Underhallskostnader -2321479 -2243 082
Ovriga externa kostnader 3 -3 154 240 -3085929
Arvoden och I6ner 4 -405 493 -378 083
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -11 664 980 -11538 769
-32 959 460 -31524 732
Driftnetto -4 251 070 -2291871
Resultat efter investeringar och avskrivningar
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 16 794 5345
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 587 322 -2620702
-2570528 -2 615 357
Resultat efter finansiella poster -6 821 598 -4 907 228
Resultat fore skatt -6 821 598 -4 907 228

Arets resultat -6 821 598 -4 907 228
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Balansrakning
Tillgangar
Not 2022-12-31 2021-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 5 522 254 456 528 730 016
Renoveringar/investeringar/ombyggnationer 6 195 157 889 189 806 664
Inventarier, verktyg och installationer 7 709 247 491 115
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 8 1586 831 7 930 061
719 708 423 726 957 856
Summa anlaggningstillgangar 719 708 423 726 957 856
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 79 538 226 235
Ovriga fordringar 72270 160 555
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 1490495 1537083
1642303 1923 873
Kassa och bank 7 542 057 992 217
Summa omsattningstillgangar 9 184 360 2916 090
SUMMA TILLGANGAR 728 892 783 729 873 946
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Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Eget kapital och skulder

Not

10

11

11

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sdkerheter

Fér egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser
Ansvarsforbindelser

13

2022-12-31

490 280 823
490 280 823

-45 803 499

-6 821 598
-52 625 097
437 655 726

230532022
230532 022

54 925 095
1566411
44 532

523 464
3645533
60 705 035

728 892 783

314 970 500
314 970 500

inga
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2021-12-31

468 185 823
468 185 823

-40 896 272

-4 907 228
-45 803 500
422 382 323

143 469 286
143 469 286

157 716 500
3232879
45900
701628
2325430
164 022 337

729 873 946

314 970500
314 970 500

inga
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Kassaflodesanalys

2022 2021
Likviditetsflode fran foreningens I6pande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -6 821 598 -4 907 228
Aterforing avskrivningar 11 664 980 11538 769
Aterforing utférda underhallsatgarder 2321479 2243 082
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 7 164 861 8874 623
Likviditetsfléde fran férandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar och skulder -334 155 -216 900
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6 830 706 8657 723
Investeringsverksamheten
Utforda atgarder enligt underhallsplan, kostnadsforda -2231651 -2243082
Utforda atgarder enl. underhallsplan, pagaende arbeten
och aktiverade under aret -4 415 546 -6 696 986
Likviditetsflode fran investeringsverksamheten -6 647 197 -8 940 068
Finansieringsverksamheten
Upplatelse av lagenheter 22 095 000 10 460 000
Upptagande av nytt lan 8901904
Extra amortering av lan -14 067 000 -20901 904
Amortering av lan -1 661 669 -1195 643
Likviditetsfléde fran finansieringsverksamheten 6 366 331 -2735643
Arets totala likviditetsflode 6 549 840 -3017 988
Forandring av féreningens likvida medel
Likvida medel vid arets boérjan 992 217 4010 205
Likvida medel vid arets slut 7 542 057 992 217
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmédnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder
har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges. Sifferuppgifter avrundas enligt gédngse princip. Summor kan
darfor avvika fran summan av ingdende avrundade tal. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med foregaende ar.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt vdarde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det &r
sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoéras och intakterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall som tidigare skedde enligt stadgarna sker inte langre da detta krav ar borttaget ur
stadgarna sedan 2019. Istéllet 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 over den forvdantade nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader, stomme och grund 1,78 Ventilation 4,0
Byggnader, stomkompletteringar/innervaggar 2,68 Skyddsrumsinventarier 4,0
Byggnader, fasad 2,68 Hissar 5,0
Byggnader, fonster 4,28 Entrépartier (ytterdorrar) 5,0
Nya lagenheter 1,25 Garageportar 5,0
Stamrenovering 2,0 Matutrustning for IMD 5,0
Varmesystem, rorsystem och radiatorer 2,0 Varmesystem, termostater for radiatorventiler 6,67
Varmesystem, radiatorventiler 3,33 Digitala informationstavlor 6,67
Varmesystem, undercentraler 4,0 Ovriga inventarier 20,0
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas foreningen 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 intakterna. Intakter 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 foreningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det
skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt beraknas med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar, skulder och avsattningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning — Rorelsens huvudintakter, fakturerade  Resultat efter finansiella poster — Resultat efter finansiella
kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar. intdkter och kostnader, men fore extraordinara intdkter och

. g . . .. kostnader.
Energikostnad — Kostnader for fjarrvarme, el inklusive elnat,

samt vatten och avlopp, delad med sammanlagd Eget kapital — Foreningens nettotillgangar, dvs. skillnaden
bostadssyta. Elkostnaderna inkluderar el som inkopts i syfte  mellan tillgangar och skulder.
att saljas vidare inom ramen for IMD (individuell matning

lidi - kapital kapital h
och debitering). Soliditet Justerat eget kapital (eget kapital oc

obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.
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Kassaflode l6pande verksamhet fore férandring av
rorelsekapital — Kassaflode berdknat med indirekta
metoden: Arets resultat med &terforing av dels icke

kassapaverkande kostnader som avskrivningar, dels
kostnader for utférda planerade underhallsatgarder.
Sparande — summan av arets resultat, genomférda

avskrivningar samt kostnadsfort planerat underhall, delad
med total bostadsyta.

Belaning — Med beldning menas total fastighetsbelaning vid
arsslut, saval langfristig som kortfristig del, delad med
sammanlagd bostadsyta.

kortfristig som langfristig, vid arsslut jamfort med vid arets
start. Negativa tal innebéar utdkad beldning.

Réantekanslighet — en hundradel av belaningen vid arsslut
delad med intdkter fran arsavgifter fér bostadsratter. Talet
visar hur mycket arsavgiften behover hojas om rantan 6kar
en procentenhet.

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

Storleksvagt overlatelsepris — Summa av Overlatelsepriser
for bostadsrattsoverlatelser under kalenderaret, delat med

Amorteringstakt — Med amorteringstakt menas  totala &verldtna ligenhetsytan. Overlatelser av del av
minskningstakten for total fastighetsbeldaning, saval bostadsratt ar inte medraknade.
Noter

Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror, bostader

Hyror, lokaler

Hyror, garage och parkering
Hyres- och avgiftsbortfall
Elavgift (IMD)

Ovriga debiteringar

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Stadning

Besiktningar

Bevakningskostnader

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp

Avfallshantering
Fastighetsforsdkring

Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt

Ovriga driftskostnader

Reparation av bostader

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

Reparation av garage

Reparation av tak

Reparation, vatten- och brandskador
Ovriga reparationer

Ovriga kostnader for fastighetsskotsel

2022 2021

17 435 062 17 154 088
6 300 552 6 850 029
1094 934 1090 497
3306 268 3188228
-1207 417 -1142 580
1179361 1303 428
271 680 233 009
28 380 440 28 676 699
2022 2021
736120 784 025
1019070 1123199
160013 147 491
617 025 410591
2441013 2497572
2932962 3163480
568 424 624 378
1134131 1013572
413 895 357 246
519917 514 263
1079 546 1039 842
4 296

184 153 187 642
251950 194 665
933634 770 627
72630 102 892
51102 27 167
227 211 154 320
17916 22510
719684 146 256
255561 45 795
1077315 947 038
15413 272 14 278 867
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Not 3 Ovriga externa kostnader

2022 2021
Forbrukningskostnader 139781 91 258
Forsaljningsprovisioner 308 537 232 289
Ekonomisk -/adm. Férvaltning 354179 331596
Teknisk forvaltning 1028 672 901 126
Forvaltningsarvode bestallning 203 437 185 476
Ovriga forvaltningskostnader 39535 66 997
Konsultarvoden 303 029 583 327
Konstaterade hyresforluster 154 482 60
Ovriga externa kostnader 229 285 300 766
Samfillighetsavgifter 393 303 393034
3 154 240 3085929
Not 4 Arvoden och léner
2022 2021
Styrelsearvode 300 000 290 000
Arvode internrevisor 10 000
Sociala kostnader 95493 88 083
405 493 378 083
Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden byggnader/mark 586 286 613 586 286 613
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 586 286 613 586 286 613
Ingdende avskrivningar -57 556 597 -51 081 037
Arets avskrivningar -6 475 560 -6 475 560
Utgaende ackumulerade avskrivningar -64 032 157 -57 556 597
Utgaende redovisat virde 522 254 456 528 730 016
Taxeringsvarden byggnader 406 778 000 305 484 000
Taxeringsvarden mark 273 429 000 208 429 000
680 207 000 513 913 000
Not 6 Renoveringar/investeringar/ombyggnationer
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 195 555 690 39254 338
Arets genomforda aktiveringar Stambyte ldgenhet 12-2303 214 190
Ny lagenhet 18-1003 1854743
Ny lagenhet 12-1001 1674 654
Varmesystem radiatorventiler 4948 575
Varmesystem termostater for radiatorer 1 649 525
Projekt aktiverade foregaende ar 156 224 962
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 205 897 379 195 479 300
Ingdende avskrivningar -5672 636 -794 029
Arets avskrivningar -5 066 854 -4 878 607
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 739 490 -5672 636
Utgaende redovisat virde 195 157 889 189 806 664
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Not 7 Maskiner och Inventarier

2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1326813
Inkép 340 698
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 1667511
Ingdende avskrivningar -835 697
Arets avskrivningar -122 566
Utgaende ackumulerade avskrivningar -958 263
Utgaende redovisat virde 709 248

2021-12-31
1228476
98 337
1326 813

-651 095
-184 602
-835 697

491 116

Not 8 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningar

2022-12-31 2021-12-31
Pagaende arbeten, stambyte lagenhet 12-2303 76 390
Pagaende arbeten, fler lagenheter pa vind 357294 357294
Pagdende arbeten, ny ldgenhet i fd frisérlokal, 18-1003 1461 866
Pagaende arbeten, ny lagenhet i fd styrelserum, 12-1001 1196 453
Pagaende arbeten, varmesystem radiatorventiler inkl termostater 4 805 527
Pagaende arbeten, byte staldorrar i kdllargangar 39178 32530
Pagaende arbeten, kamera- och sdkerhetssystem garage och portiker 1190359
1586 831 7 930 060
Not 9 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 326282 348 639
Upplupen vidarefakturerad el 414 673 453 328
Ovriga interimsfordringar 749 539 735117
1490 494 1537084
Not 10 Férandring av eget kapital
Medlems- Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgift resultat resultat
Belopp vid arets ingang 386 597 437 81 588 386 -40 896 271 -4 907 228
Okning av insatskapital 6919915 15175 085
Disposition av foregaende ars resultat: -4 907 228 4907 228
Arets resultat -6 821598
Belopp vid arets utgang 393 517 352 96 763 471 -45 803 499 -6 821 598
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar férdelning av langfristiga lan. | balansrakningen redovisas lan som férfaller eller villkorsandras under
nastkommande rakenskapsar som kortfristig skuld enligt direktiv fran ARL.

Villkor Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % villkorsandring 2022-12-31 2021-12-31
SBAB 21 18807 7 2% ar 0,73 2024-05-15 31727 690 34 868 428
SBAB 21 18808 5 2ar 3,67 2024-11-12 26 727 690 26 868 428
SBAB 21 18809 3 5ar 0,93 2026-10-16 24 500 000 24 900 000
SBAB 21 188107 2% ar 3,64 2025-05-14 29 756 505 34877777
SBAB 21 188115 3ar 2,94 2025-07-09 30966 898 35 029 367
SBAB 21 18812 3 1% ar 0,36 2023-03-16 9834282 9 966 898
SBAB 26 91885 5 (gront lan) 3ar 0,55 2024-05-15 2916 650 3249 986
SBAB 28 44609 8 2ar 0,41 2023-09-05 18 000 000 18 000 000
SBAB 29 76513 8 2ar 0,50 2023-01-10 14 065 280 14 065 280
SBAB 31 11567 1 Lanet l6st 1072500
SBAB 32 45913 7 4 ar 0,81 2025-10-16 8776904 8901904
Stadshypotek 331808 5ar 1,40 2027-03-01 24 000 000 25 000 000
Stadshypotek 337972 43r 0,94 2024-03-30 24 350 000 24 350 000
Stadshypotek 339503 43r 0,65 2025-04-30 26 809 685 26 909 685
Stadshypotek 342752 2ar 0,42 2023-04-30 13 025533 13125533
285457 117 301 185 786
Not 12 Upplupna kostnader och féorutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda avgifter och hyror 2 600773 1438980
Upplupna elkostnader 259743 202 758
Upplupna fjarrvarmekostnader 478 007 475623
Upplupna kostnader for avfallshantering 104 433 15 254
Berdknat arvode for revision 80 000 80 000
Upplupna rantekostnader 76 310 94 001
Upplupna kostnader for tradgardsskotsel 46 267
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 814
3645533 2325430
Not 13 Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar
Uttagna pantbrev i fastighet 314 970 500 314 970500
Varav obeldanade 0 0
314 970 500 314 970 500
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Hagalunden
Org.nr 769618-3339

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfdrt en revision av drsredovisningen fér Brf Hagalunden for rdkenskapséret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen 4r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrédkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs
nérmare i avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den foreningsvalde revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nodvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att
fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
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avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

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

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar é&r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet {or revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten. ‘

- utvdrderar jag den O6vergripande presentationen, strukturen och innehdllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar och didrmed en god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger
en réttvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Hagalunden for rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag
som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dandamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller 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 fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mél betriaffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pé ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrdttslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgéarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omrdden och forhéllanden som ar vésentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Stoc 7 Ynaj 2023

Anders Slittas

Auktoriserad’revis
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