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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 antingen ar irrelevant for respektive ar eller inte berdknats retroaktivt. Kursiv stil
anger nyckeltal som krévs enligt arsredovisningslagen fran och med 2024. Ovriga nyckeltal &r féreningens egna.

Ekonomiska nyckeltal

2023 2022 2021 2020 2019

Redovisningsprincip K3 K3 K3 K3 K3
Nettoomsattning (kkr) 31044 28 380 28 677 27 827 27 204
Resultat efter finansiella poster (kkr) -5941 -6 822 -4 907 +524 -5024
Eget kapital (kkr) 443 155 437 656 421929 416 830 405 742
Soliditet 62 % 60 % 58 % 57 % 56 %
Kassafléde [6pande verksamhet (kkr) +6 507 - - - -
Arsavgifternas andel av rérelseintikterna 67 % 61% 60% 60% 57%
Uttagen drsavgift (kr/kvm bostadsrdttsyta) 766 - - - -
Energikostnad (kr/kvm bostadsyta/ar) 193 184 195 163* 200
(kr/kvm upplatbar yta/dr) 145 - - - -

Sparande (kr/kvm bostadsyta/ar) 263 221 275 286 169
(kr/kvm upplatbar yta/dr) 198 - - - -

Beldning (kr/kvm bostadsrdttsyta) 9612 - - - -
(kr/kvm bostadsyta) 8303 8824 9343 9752 9603

(kr/kvm uppldtbar yta) 6 230 - - - -
Amorteringstakt 5,9% 52% 4,2 % -0,7 % 9,2%
Réintekdnslighet 12,5% 16,4 % 17,6 % 18,5% 20,0%
Antal bostadsrattsoverlatelser 20 34 41 33 19
Storleksvagt overlatelsepris (kr/kvm) 42 432 47 693 46 180 44 946 45513

* inkl retroaktiv justering for 2018-2019 motsvarande -17 kr/kvm/ar.

Forvaltning

2023 2022 2021 2020 2019
Antal bostadsratter vid arsslut 386 380 373 369 365
Antal hyresratter vid arsslut 63 69 74 77 81
Bostadsrattsyta vid arsslut (kvm) 27 946 - - - -
Total bostadsyta vid arsslut (kvm) 32 350 32 350 32282 32237 32237
Upplatbar yta vid arsslut (kvm) 43113 - - - -
Beslutad arsavgift (kr/kvm/ar) 732 636 636 636 593
Elavgift IMD april-oktober (kr/kWh) 1,40/ 1,45 1,35 1,35 1,30 1,30
Elavgift IMD november-mars (kr/kWh) 1,60/ 1,75 1,65 1,65 1,65 1,65
Garageplats boende (kr/man) 624 600 580 560 540
Burplats boende (kr/man) 740 712 688 664 640
Laddplats boende (kr/man) 740 712 688 664 640

Energiforbrukning

2023 2022 2021 2020 2019
Fjarrvarme (MWh) 3626 3405 3724 3247 3643
Fjarrvarme normalarskorr. (MWh) 3606 3495 3795 3784 3953
Ink6pt el pa fastighetsabb. (MWh) 1718 1730 1868 1934 2015
- varav IMD lagenheter, lokaler (MWh) 997 1033 1127 1075 1144
- varav IMD laddstolpar garage (MWh) 37 25 28 10 1
- varav fastighetsel (MWh) 684 672 713 849 870



BRF HAGALUNDEN- ARSREDOVISNING 2023
BRF Hagalunden o015 3330

o
Innehall
Flerarsoversikt .......cccoevveeeriiiineniiinineeeiisssneensssnnnes 2 KEIlargangarna......cccceveveeeeeereeeereeecreereeveeenenes 12
Ekonomiska nyckeltal........c.cocveverevvreeieeeeieeenenn 2 Vattenskador ......ccocvvevierecieinieecee e, 13
FOPVANING w.vvveeeeeeeeeeeeeeece e 2 (01N T 13
Energiforbrukning ..o, 2 EKONOMI ..cuerereiecieneseseseeseesaesse s e s e sessessaasans 14
Ordlista ...ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiinirrrr 4 Diagram: Intdkter och kostnader 2019-2023 ....14
OM FOrENINGEN....ceuverereereerrerrereresessesseesseseesnens 5 Diagram: Kassaflode ..........ccevneiniiciniicnnnnnn, 15
FaStIGhEter ..o, 5 Diagram: Fastighetslan 2011-2023...........cc...... 15
Styrelse 0Ch reViSOrer........oouoveveeeeeeeeeeeeeeeeeenns 6 Storre avvikelser jamfort med budget .............. 15
FIrMatecknare .........oceueueeeeeereceeeeeeeseeeeeeseseeeens 6 Fastranteplacering...........coovrevvvisnineiissinnnns 16
Valberedning .....c.cveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 6 OmMbiIndning av 1dN c....ocvveeineiiiii 16
ATDEESEIUDPET cvvveereeeeeeeeeseeeeeeseeeeeeeeeeeseeseeees 6 Diagram: Bindningstid for [an...........cccceeeunennee. 17
(o TR0 11 - 7 Frivillig mOMSSKylAIgNet ..o..ossvvrsvvrs v 17
Salda tomstéllda och ombyggda lagenheter.....17
Foreningsstamma.......ccccceeeiiiiiiiiiiiiccieeeeeeeeeeee, 7 . . .
Prisutveckling lagenheter........ccccocveeeeeeecnnnnnen. 17
Forvaltning och fastighetsskotare....................... 7 . . o
Diagram: Lagenhetsforsaljningar 2015-2023 ...18
Hagalunds samfallighet...........cccoceeeiiiieeiccinenn, 7 .
Kommentarer runt arets resultat...........ccceeenee 18
Medlems- och styrelseaktiviteter ...........cccuuee.... 7 . . .
T h b ; Framtida ekonomisk utveckling ..........c.ccoee.... 19
r etSarbete ..occvvivee e
vee Forslag till behandling av redovisat resultat .....19
Boendemilj .....cccueevveiiiei e 7 o
Styrelsens arbetsordning och Arshjul .e..o....... 3 Resultatrakning .......cccceeeeiirireiiireneiinnenecennenenn. 20
Planer, policyer och information...........c.coe........ 8 Balansrakning .........oocvveeeiiiiniinniiienneeene 21
Hyresforhandling.......c.coveveeveeeecvenreceececreeereenees 8 TillZANGAT weeveeveeerieeie et 21
Arsavgifter och garagehyror........c.cococeeevvvenne.. 8 Eget kapital och skulder ........ccocevvviiiiiiiiiinnnns 22
Oversyn av andrahandsuthyrningar-.................. 8 Kassaflodesanalys.........ccccevereneniciciiinnenennnninnnns 23
Storre konstaterade kundfdrluster-.................... 8 Tillaggsupplysningar......ccceeeeieeuniinienniinienninnnenes 24
Allmant lokalh 1 £ O URUURORON 8
rant fokafhyresgaster Redovisnings- och varderingsprinciper ............. 24
Uthyrning av lokaler, forrad och garageplatser..9 . .
Allmanna upplysningar........cccccceeeeeecvveeenennnn. 24
Tunnelbanans grona linje......cccccceeeivcieeecccieeeen, 9
. INtaktsredovisnNing ......cccceeeeeccciiieeeee e, 24
Uppsagda avtal och nya upphandlingar............ 10
Huvudleverantérer 10 Fond for yttre underhall ..., 24
Underhall och reparationer........ccccceceeeereiernnnne. 11 ANlaggNINgstllgangar ..c...cccessvvvrsssvvss v 24
R . . SKAtLer ettt 24
Storre genomfoért och planerat underhall......... 11
Stambytesprojektet 12 Nyckeltalsdefinitioner ..........cccccceeeecveeeecnnneen.. 25
Ventilation Och Obligatorisk Ventilationskontro” [\ L) Y 25
(OVK) oot etee et s 12 UNAEESKEFERT oo e 29
Utveckling av nya lagenheter, lokaler och andra Revisionsberattelse.........ccccevvveriiiiiiinnnnnnnnssiinnns 30
Y210 12
Brandskyddsatgarder.........cooeeevreecreeeereeeineenn, 12



BRF HAGALUNDEN- ARSREDOVISNING 2023
769618-3339 BRF Hagalunden

Ordlista

Forvaltningsberdttelse — Den del av arsredovisningen som i text forklarar verksamheten kallas for
férvaltningsberattelse. Ovriga delar av arsredovisningen &r resultat- och balansrikning med tillhérande
notfoérteckning, 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, utfort underhall under aret, avgifter, dgarférhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret samt vilka som haft uppdrag i féreningen. Aven férvintad
framtida utveckling belyses kort i férvaltningsberattelsen.

Resultatrakning — Visar vilka intdkter och kostnader féreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader
ar lika med arets over- eller underskott. Man kan ocksa anvanda orden vinst, forlust eller resultat. For en
bostadsrattsférening galler det inte att fa ett sa stort dverskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de tdcker de kostnader som forvantas
uppkomma. Féreningsstimman 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 saga
byggnader och inventarier. Anskaffningsvardet for en anldaggningstillgang 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 siga den totala avskrivningen féreningen
gjort under arets lopp pa de byggnader och inventarier som foreningen ager.

Jamforelsestorande — Antingen intdkter eller kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten,
exempelvis nedskrivning av fastighetens varde, ranteeftergifter och laneeftergifter.

Balansrdakning — Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa
tillgangssidan redovisas dels anlaggningstillgdngar 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.

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

Omsattningstillgangar — Andra tillgdngar an anlaggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar kan i allmanhet
omvandlas till kontanter inom ett ar. Exempel pa detta ar bankmedel samt avgifts- och hyresfordringar.

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

Langfristiga skulder — Skulder som bostadsféreningen 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 betalningsformaga. Det beskriver hur val man kan betala till
exempel vatten, el, fjarrvdarme. Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgangar
med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stdrre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

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

Ansvarsforbindelser — Ataganden foér foreningen 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 tillgdngar och skulder. Eget kapital ar darmed det kapital som
kan sagas utgdra 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
Foérdelning 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
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 férvaltar sedan 2010 fastigheterna Sunnan 14 och 16 i Solna, byggar 1972/1973, i vilka
foreningen upplater lagenheter som bostadsratt och hyresratt. Foreningen upplater ocksa lokaler och garageplatser med
hyresratt. | foreningens arsavgift ingar for bostadsrattshavare varme, vatten, bredband samt tillgang till tvattstuga och
grovtvattstuga.

Foreningen ar medlem i Bostadsratterna, Hagalunds samfillighetsforening samt foreningen Ett Levande Hagalund.
Fastigheterna ar forsdkrade 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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Ordférande
Vice ordférande
Kassor
Sekreterare
Ledamoter

Suppleanter

* Vald som ledamot pa tva ar

Auktoriserad revisor

Internrevisorer

1/1-7/6
8/6 -31/12

Styrelse och revisorer
1/1-17/6 2023

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

Firmatecknare

8/6 —31/12 2023

Ulrika Gullo
André Gustafsson
Magnus Persson*
Sara Dreijer

Biran Zhang*
Simon Josefsson
Liselott Andrén*
Nurten Duru
Sigrid Abenius
Jignesh Malde

Anders Slattas

J A Revision KB
Gustav Rylander
Yassine Qrimeche

Ulrika Gullo, Magnus Persson och André Gustafsson, tva i forening
Ulrika Gullo, Magnus Persson och André Gustafsson, tva i foérening

Valberedning

Vid stdmman valdes Anders Norrlid, Peder Christersson och Erika Jarnhall 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:

Aktiva hela aret

Ekonomi och Avtal
Reparation och Underhall
Maklare, Lokaler etc.

Information, Policy och IT

Aktiva under del av aret*

Garage (januari)

Genomgang stadgar (januari - maj)

Boendemiljon (januari — juni)

* | slutet av 2022 beslutade styrelsen att 6verlata garagekdhantering till var ekonomiska férvaltare Storholmen och
arbetsgruppen Garage lades ner efter 6verlamning av uppgifter i borjan pa 2023. Arbetet inom gruppen Boendemiljo har
alltmer Overgatt till fastighetsforvaltaren HSB, varfor styrelsen beslutade att avsluta gruppen under 2023.
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Forvaltning

Foreningsstamma

Foreningsstamma holls den 7:e juni 2023 pa Restaurang Industrivdgen 1 i Solna. Styrelsen lade fram en proposition
gdllande uppdatering av foreningens stadgar. Inga motioner hade inkommit.

Forvaltning och fastighetsskotare

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

Hagalunds samfillighet

BRF Hagalunden &r med en andel av 16/102 medlem i Hagalunds samfallighetsférening och har alltid minst en ordinarie
ledamot i samfallighetens styrelse. Samfalligheten ansvarar for skotsel och underhall av gemensamma omraden i delar av
Hagalund, sdsom sno6rojning, skrapplockning och renoveringar av bland annat gangvégar, gangbroar och loftgangar.

Medlems- och styrelseaktiviteter

Sedan 2022 finns en Grannsamverkan i féreningen som startats av boende, och som styrelsen stottar fortsatt. Den 10 juni
anordnade foreningen tillsammans med Grannsamverkan en grillfest ute pa garden for de boende. Syftet var bland annat
att boende skulle fa en mojlighet att traffa Grannsamverkan och lara sig om verksamheten.

Styrelsen har under aret dven varit aktiv i foreningen Ett Levande Hagalund med en ledamot i deras styrelse. Ett Levande
Hagalund har férutom ordinarie verksamhet med musikcaféer, seniortraffar, paskagg-jakt och julgransplundring anordnat
Hagalundsdagen med extra omfattande programverksamhet for att uppmarksamma Hagalunds 50-arsfirande. Det bjods
pa tarta, musik- och dansuppvisningar, springtavling, ponnyridning med mera. Manga lokala naringsidkare deltog med
forsaljning och aktiviteter.

Trygghetsarbete

Under 2023 upphandlade féreningen ett ambitiosare vaktar- och bevakningsavtal. Den forsta oktober 2023 bérjade Rapid
Sakerhet AB som var nya leverantor. Styrelserepresentanter har aven under 2023 sedvanligt deltagit i de
trygghetsvandringar som genomférts under ledning av polisen och Solna stad. Under 2023 installerades fler sa kallade
ljudskrammor i entréer.

Foreningen var under 2023 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 kanna sig trygga. Insatserna stracker sig fran belysning till gemensam information och samordning néar polisen
har behov av fastighetsdgarnas hjalp. Polisen har ocksa fortsatt tilltrade till BRF Hagalundens gemensamma utrymmen.

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

Boendemiljo

Styrelsen och forvaltaren har genomfért en éversyn av boendemiljé for att identifiera eventuella brister och nédvandiga
atgarder. Dessa rundvandringar genomfors regelbundet och ligger till grund f6r manga av de initiativ som genomférs i den
I6pande forvaltningen. Pa temat boendemiljo har styrelsen uppdaterat och med bilder foértydligat riktlinjer for renovering
som paverkar el- och telekablar i lagenheter. Dessutom har en ny stadfirma upphandlats fér garaget.
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Styrelsens arbetsordning och arshjul

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

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

Planer, policyer och information

Verksamhetsplan och Hallbarhetsplaner fér 2024 finns tillgdngliga pa hemsidan under hagalunden.se/planer.
Sammanfattningsvis kommer mycket av styrelsens arbete framover att handla om foérvaltning och ekonomisk
langsiktighet, efter nagra ar av stora investeringsprojekt. Det Overgripande malet ar som alltid att ur ett langsiktigt
perspektiv ta hand om vara gemensamma fastigheter.

Vi har uppdaterat vara policydokument for Kamerabevakning, Renovering och Garagekohantering, dven dessa finns
tillgdngliga pa hemsidan: www.hagalunden.se/stadgar-och-policyer.

Hemsidan har uppdaterats med information |6pande under aret. Nyheter av sarskilt intresse for boende har lagts upp pa
de digitala informationstaviorna i entréerna. 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

Strax efter arets slut har uppgorelse natts med Hyresgastféreningen om hyresférhandling for 2022 och 2023. Uppgorelsen
landar pa sammanlagt 5,82% hyreshdjning for bagge aren, vilken féreningen far ta ut fran november 2023. Retroaktiv hyra
kommer att debiteras under 2024.

Forhandling pagar fortfarande kring hyreshojning avseende 2024.

Arsavgifter och garagehyror

Foreningen paverkas av 6kande driftkostnader, och styrelsen har darfor infor 2024 hojt arsavgifterna till 840 kr/kvm/ar.
Framst ar det rantor, inflation, sophdamtning, vatten och avlopp, fjarrvarme, elndtkostnader samt inflation i allménhet som
paverkat oss.

Garageavtalen medger en arlig héjning om upp till 4%. Styrelsen har infor 2024 beslutat om nya hyresnivaer for garaget
fran 1 januari 2024. | och med det d&r manadskostnaden f6ér en vanlig plats pa 648 kr/man samt for en bur- eller laddplats
pa 768 kr/man.

Oversyn av andrahandsuthyrningar

Den ekonomiska forvaltaren Storholmen genomfér arlig kontroll av giltiga och olovliga andrahandsuthyrningar. Anmodan
har skickats till misstéankta olovliga andrahandsuthyrningar. Under 2023 aterfick féreningen en ldgenhet som olovligen
hyrts ut i andra hand.

Storre konstaterade kundforluster

Under 2022 vann foéreningen i Hyresnamnden en tvist med en f.d. bostadshyresgast, som hyrt ut i andra hand olovligt och
inte betalat hyra. Detta gav foreningen en kostnad om 0,11 MSEK (miljoner kronor) under 2023 foér stadning och
aterstéllningsarbeten.

Foreningen har ocksa natt en uppgorelse om att aterfa en ldgenhet fran ett dédsbo, efter att rattsliga dtgarder inletts fran
féreningens sida. Aven denna ligenhet lamnades tyvarr i ett skick som krivde sdvil stidning som aterstillning pga
onormalt slitage. Kostnaden for foreningen for dessa atgarder var 0,15 MSEK.

Allmant lokalhyresgaster

Lokalhyresgast i port 18 flyttade till mindre lokal i port 24 under aret. Avtal sades upp gallande lokal med
tredjehandshyresgdst. Under 2023 nadde foéreningen forlikning i en mindre tvist med en lokalhyresgédst som deponerade
hyror efter en vattenskada sommaren 2022.
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Uthyrning av lokaler, forrad och garageplatser

Féreningen saknar fortfarande permanent hyresgist i gavellokalen i port 8. Aven gavellokalen i port 18 star numera tom,
sedan var tidigare hyresgast fatt ett tillfalligt kontrakt i kontorslokalen i port 24 istéllet. Gavellokalen i port 18 har sedan
dess tillfalligt hyrts ut som evakueringslokal fér Attendo. Arbete pagar med att hitta nya langsiktiga hyresgaster for bada
gavellokalerna.

Vad géller smaforrad genomfordes under 2020 en stérre inventering i syfte att kunna hyra ut dessa till intresserade
boende. Manga forrad visade sig ha ytterligare behov av atgarder for att na uthyrbart skick, sa uthyrning av dessa har annu
inte paborjats, utan planeras efter att atgarder genomférts i samband med renoveringarna av kallargangarna. Tidigare
antagen prislista galler oférandrat infér kommande uthyrning.

Tunnelbanans grona linje

Utbyggnad av tunnelbanans gréna linje fran Odenplan till Arenastaden kommer paverka omradet under flera ar framover.
Planerad 6ppning ar 2028. 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 2023 har arbetet markts av pa flera sitt. Dels da arbetet med tunnelbaneuppgangen utanfér Hagalundsgatan 1-7
paborjats, dels da tunnlar har sprangts rakt under vara fastigheter.

De byggnader som ligger nara tunnelbanebygget har besiktats fore och efter byggarbetena for att sdkerstalla att inga
skador uppstatt under byggtiden. Dessutom har flera vibrationsmaétare installerats i foreningens kallarutrymmen bade av
Region Stockholm och av féreningen. Detta har varit viktigt for att kunna sdkerstalla att arbetena inte orsakar skada pa
vara fastigheter. Under 2023 kan styrelsen konstatera att vibrationerna hallits inom tilldtna gransvarden. Region
Stockholm har Iatit utféra ett antal besiktningar i lagenheter dar medlemmar anmalt sprickor men enligt
besiktningsutlatandet ar inga av dessa sprickor kopplade till sprangningar.
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Uppsagda avtal och nya upphandlingar

Under aret har foreningen forhandlat om nagra avtal med leverantérer samt handlat upp nya leverantérer. Nagra avtal har
ocksa sagts upp utan att ersattas av ny leverantor pa omradet.

Avtalsomrade
Vaktarrondering

Telefonabonnemang SMS-larm undercentral

Garagestadning

AB Henriksbergs Verkstader
Alsa sdkerhet AB
Arkitektkontor Nils Séderlund
BATAB Bygg & Akustikteknik
Besam Sverige AB

BST Brandskyddsteamet AB
Carl Fredrik's Maleri
EcoGuard AB

Energiverket Malardalen AB
Envac Scandinavia AB
Fastighetsbyran

Geniko Stad

Habitek Utemiljo AB
Hagalunds Samfallighetsforening
Handelsbanken

Hewark

Tidigare leverantor

Securitas
CoreClean
Huvudleverantorer

HSB Riksforbund ek

HSB Stockholm

J A Revision KB

Jourmontor Securitas Sverige AB
Koraten Bygg AB

Larm Assistans Sverige AB
Lansforsakringar Stockholm
MGS5 EL & Sakerhet AB
Norrenergi AB

OAKS

Ownit Broadband AB

Rapid Sakerhet AB

Renstan & Co El AB

S:t Eriks Hiss AB

SBAB Bank AB

Sita Sverige AB

Ny leverantor

Rapid (utokad omfattning av uppdraget)
Hallon

Tenal Fastighetsservice

Skadepartner AB
Skatteverket

Skelleftea Kraft AB

Solna Hogtryckspolning AB
Solna Vatten AB

Stiftelsen Tryggare Sverige
Stockholm Staldérrar AB (SECOR)
Storholmen Férvaltning AB
Svensk Roéranalys AB
Séderkyl AB

Tarjas AB

Tele2

TSK

Taby Brandskyddsteknik AB
Vattenfall kundservice AB
Overvakningsbutiken
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Underhall och reparationer

Foreningen arbetar aktivt med att utveckla den kort- och langsiktiga underhallsplanen. | avtalet med féreningens
ekonomiska forvaltare Storholmen ingar att arligen tillsammans med styrelsen uppdatera underhallsplanen.

Underhallsplanen ar anpassad till den K3-redovisningsprincip som féreningen 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 dr malsattningen ocksa att pa sikt automatisera kopplingen mellan underhallsplan

och budget.

Storre genomfort och planerat underhall

Tidigare fastighetsdgare
Fonster utom mot balkonger

Ombyggnad tvattstugor och vindslagenheter

Tillaggsisolering fasad
Tillaggsisolering vind
Betongreparationer parkeringsgarage
Miljéstugan uppférd

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 fére detta bastu
Stambyte

Undercentraler fjarrvarme
Stambyte en lagenhet i port 12
Radiatorventiler

Termostater till radiatorventiler
Ny lagenhet i fore detta frisorslokal
Ny lagenhet i styrelserummet
Branddoérrar i kallargangar
Kamera- och sdkerhetssystem i garage

BRF Hagalunden, pagaende
Gardsbjalklag och gard

Ny lagenhet i fére detta lokal i port 24
Inredning miljéhus

Utbyte kallvattenservis genom garage

BRF Hagalunden, planerat

Nya lagenheter pa vind

Tak, byte av tatskikt och brunnar
Solceller pa taken

Renovering balkonger

Renovering balkongdorrar och fonster

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
0,7 MSEK
1,3 MSEK

Utgift cirka
50-80 MSEK
0,7 MSEK
0,5-0,9 MSEK
2-2,5 MSEK

Utgift cirka
5-8 MSEK
4-5 MSEK
1-2 MSEK
15 MSEK
10 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
2020-2023
2022-2023
Tid
2023-2027*
2023-2024
2023-2024
2024

Tid
2026-2030
ca 2028

ca 2028

ca 2029

ca 2029

Féregaende
1973

2007
1973

Féregaende

1997-1998

* Upphandling for forprojektering paborjades redan under 2023, planerat genomférande 2026 eller 2027.
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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 genomférdes under stambytet.

Foreningen har vid samtliga besiktningar i stambytesprojektet anlitat en oberoende besiktningsgrupp som beddomt
utforandet av de genomférda VVS-, bygg- och el-arbetena, enligt avtal med Byggmastargruppen AB (BMG). Om det
uppstar fel efter avtalad garantibesiktning sa ska medlemmen goéra en felanmalan till HSB Fastighetsforvaltare som
bedomer felet och hanterar drendet vidare.

Under 2023 har ett garantifel atgardats i port 8. | 6vriga har inga storre atgarder skett till foljd av stambytet. En regelratt
stamspolning genomfordes for lagenheter och samlingsledningar.

Ventilation och obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Foreningen genomforde regelmassiga OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) i Iagenheter och lokaler under
2023 utan stérre anmarkningar. Ny planerad OVK kommer utféras under 2026. En trasig flaktmotor har blivit utbytt i
garaget.

Utveckling av nya lagenheter, lokaler och andra ytor

Styrelsen har genom aret strukturerat arbetat med att tillgangliggéra oanvanda ytor i vara fastigheter. Det innebar oftast
att konvertera gamla lokaler till nya lagenheter eller forrad. Detta genererar ett bra kapitaltillskott till var féorening, och ar
ett arbete som styrelsen fortsatt arbeta med under 2023.

Miljostugan — Foreningen kommer att under kontrollerade former 6ppna miljostugan pa innergarden under 2024. Detta
efter att staten stéller hogre krav pa att fastighetsagare under 2024 ska tillhandahalla fastighetsnara insamling av framfor
allt matavfall. Fran och med 2027 kommer detta krav utokas for att dven inkludera fastighetsnara insamling av
forpackningar av papper, plast, glas och metall.

Till foljd av detta beslut har styrelsen latit iordningsstalla miljostugan och tagit fram en rekommenderad layout
tillsammans med Prezero. Miljostugan planeras att tas i bruk under 2024 och kommer da ske pa ett satt sa att sortering
inte vanskots. Sedan Solna stad stdngde atervinningsstationen pa Hagalundsgatan har styrelsen noterat att vara boende i
annu storre utstrackning slanger foremal som absolut inte hér hemma i vara sopnedkast, exempelvis stora forpackningar
och grovavfall. Tyvarr resulterar det i flertalet sopstopp och onddiga kostnader for foreningen. Forhoppningen ar att detta
problem minskar i samband med ateréppnandet av miljéstugan.

Féreningslokalen — Féreningslokalen var fortsatt stangd under 2023 och styrelsen driver en utredning for vilka regler och
rutiner som ska galla vid en kommande ateréppning. Dessutom finns ett behov av en mindre renovering och under 2023
installerades ett nytt ventilationsaggregat.

Kallarutrymmen — Styrelsen har identifierat flertalet tomma utrymmen i kdllaren déar rensning pagar for framtida
hyresgdster och intakter.

Brandskyddsatgarder

Styrelsen har under 2023 fortsatt arbetet med brandskyddsatgarder i form av att installera 35 dorrstédngare pa
kallardorrar. Tidigare atgarder inkluderar uppstallning av nya branddérrar med magnetkontakt i kdllargangarna, blixtljus
vid sprinklerservicen, nya sprinklerhuvuden, och utbytta nédutrymnings- och LED-armaturer i garage OK/UK, samt
sprinklerforsedda forrad i kallaren.

Kallargangarna

Under aret har en renovering av kallargangarna gjorts med ommalning av vaggar och dérrar samt nya skyltar pa dérrarna.
Detta ar en fortsattning av arbetet som inleddes 2019. Tidigare har ej nddvandiga slussdorrar tagits bort i korridorerna och
rengoring och byte av innertaksplattor genomforts.

Da doérrarna mellan garage och kallargdngarna var mycket slitna och i behov av att bytas ut tillsattes en utredning gallande
brandklassningsbehov pa de nya dérrarna. Utredningen visade att det racker med en d6érr mellan garage och kallargangar.
Byte till nya dorrar har darefter skett under bérjan av 2023.
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Vattenskador

Flertalet vattenskador har atgardats under 2023, bland annat en dagvattenlacka i schakt och takbrunn vid port 12 som
atgardades i borjan av 2023.

Tyvarr ar flera av 6vriga vattenskador dock kopplade till lackage av avloppsvatten, som uppstatt pa grund av att boende
spolar ner féremal i toaletten som orsakar stamstopp. Det handlar bland annat om vatservetter. Flera av vara lagenheter,
lokaler och kallarutrymmen har blivit versvdammade under 2023 vilket innebar en stor onddig kostnad for féreningen.

Ovrigt
Utover ovan ndmnda aktiviteter och handelser sa finns det avslutningsvis ett antal 6vriga saker varda att namna fran 2023:

Styrelsen har forberett for renovering av gardsbjalklaget genom att samla in offerter pa forstudier av projektet.
Planeringsfasen av projektet planeras pabdrjas under 2024.

Sattningssprickor har identifierats i vaggar vid port 22. En konstruktor har under aret besiktat sattningarna och tagit fram
en plan for atgarder, som fortsatt |6per under 2024.

Skyltar har satts upp i huvudsak i vara kallarutrymmen, i syfte att tydligt markera framfér allt utrymningsvagar och
trapphus, forrad och fjarrvarmecentral. Under 2024 kommer skyltning fortsatta av stammar och ventiler for att snabbt
kunna stdnga av vatten till delar av fastigheterna, till exempel i de fall en lacka har identifierats.

Under varen 2022 inventerades vara skyddsrum av en extern part. Darefter har kompletteringar av skyddsrumsmaterial
samt smarre renoveringar genomforts under 2023. Vara skyddsrum &r nu i fullgott skick med komplett utrustning.
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Ekonomi

Diagram: Intakter och kostnader 2019-2023
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Diagram: Kassaflode
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Diagram: Fastighetslan 2011-2023
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Storre avvikelser jamfort med budget

Styrelsen har under aret arbetat med ett budgeterat resultat pa -5,1 miljoner kronor (MSEK). Det faktiska resultatutfallet,
-5,9 MSEK, ar cirka 0,85 MSEK samre an budget. Differensen kan i forsta hand férklaras av foljande storre avvikelser mot
budget:

e  Bostadshyror uppgick till 6,0 MSEK jamfort med budgeterade 6,5 MSEK. Detta orsakades bland annat av flera
avflyttningar, som lett till att ldgenheterna istdllet kunnat upplatas med bostadsratt. Att hyreshojningen for 2023
kom att ske sa sent som november bidrog ocksa.

e Elavgifter for bostader uppgick till 1,2 MSEK gentemot budgeterade 1,4 MSEK. Férbrukningen har sjunkit,
sannolikt till foljd av att fler blivit medvetna om sin elanvandning nar elpriserna 6kat i samhallet, dven om de inte
gjort det for oss i féreningen.

e Uteblivna hyror for lokaler har 6kat och uppgar till knappt 0,5 MSEK. Bagge gavellokalerna har i ar varit vakanta.
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Ovriga fakturerade kostnader har uppgatt till 0,83 MSEK istillet for budgeterade 0,15 MSEK. Bidragit har flera
storre skador som vidarefakturerats.

Ovriga ersattningar och intakter uppgick till 0,1 MSEK, jamfort med budgeterade 0,9 MSEK. Styrelsen hade riaknat
med att féreningen skulle vara berattigat till statligt elstod fér de héga elkostnaderna vintern 2021/2022, men
det visade sig att vi inte hade ratt att soka ersattning da vi haft fastprisavtal.

El understiger budget. Kostnaden blev 2,1 MSEK, medan budgeten var 2,8 MSEK. Forbrukningen har markant gatt
ner.

Fjarrvirme daremot dverstiger budget. 3,5 MSEK blev utfallet mot budgeterat 2,9 MSEK. Aret har varit kallt vilket
dragit upp forbrukningen.

Sophamtning och renhallning har varit billigare dn budgeterat, 0,8 MSEK mot budget 0,96 MSEK.

Reparation av tak har dragit 6ver budget. Avsatt var 0,02 MSEK for mindre atgarder. Den stora dagvattenskadan
gor att utfallet blir 0,23 MSEK.

Reparation av vattenskador i 6vrigt har ocksa dragit 6ver budgeten, 0,15 MSEK rejalt. Utfallet blev 0,48 MSEK.
Underhallsatgarder i bostader har 6verskridit budget. Det ar bade atgarder i hyresratter och i bostadsratter till
forsaljning som ingar. Bland de senare finns nagra som aterlamnats till féreningen i mycket daligt skick. Budget
var 0,25 MSEK, utfallet blev 0,54 MSEK.

Underhallsatgarder i lokaler for uthyrning hade en budget om 0,43 MSEK dar bara 0,2 MSEK anvandes.
Budgeterade atgarder i brand-/sakerhetsinstallationer &r inte genomférda varfér budgeten om 0,16 MSEK inte
anvants.

Underhallsatgarder i 6vriga fastighetsgemensamma utrymmen uppgick till 0,04 MSEK mot budgeterat 0,16 MSEK.
Underhallsatgarder i ventilationssystemet kostade 0,24 MSEK mot budgeterade 0,09 MSEK.

Underhallsatgarder pa tak dvergick budget (0,23 MSEK mot planerat 0,04 MSEK), medan budgeten for fasad om
0,1 MSEK inte anvandes.

Kostnaden for extra uppdrag hos ekonomiska férvaltaren har 6vergatt budget, och kostat 0,43 MSEK mot
budgeterat 0,18 MSEK. Fler uppdrag har lagts pa dem.

Konstaterade kundférluster uppgar till 0,19 MSEK, budget saknades. Arets kostnader har 6kats av att foreningen
atertagit tva fd hyresratter i mycket daligt skick, dar vi inte kunnat fa betalning fér onormalt slitage eller
saneringsstadning av tidigare lagenhetsinnehavare.

Avskrivningarna ligger nagot under budget. Totalt 12,0 MSEK mot budgeterade 12,3 MSEK.

Fastranteplacering

| slutet av aret beslutade styrelsen att placera 4 MSEK pa fastrantekonto 6ver en tidsperiod om 3 manader, i vantan pa
mojlighet att anvdnda pengarna fér extra amortering i samband med villkorséandring. Da fastrantekontot ger en fast ranta
om 4,15% ger detta battre ranta 4an om pengarna hade placerats pa vanligt sparkonto.

Ombindning av lan

Under aret har foreningen haft villkorsférandring for totalt 4 [an omfattande sammanlagt 54,9 MSEK. Tva av dessa lan har
flyttats fran SBAB till Handelsbanken. Sammanlagt har extra amortering genomférts utéver planenliga om 14 MSEK.
Styrelsen har i samband med ombindningstillfillena darutéver beslutat att utoka de planenliga amorteringarna.
Bindningstider har valts utifran foreningens lanepolicy, vilket gjort att bindningstiderna spridits ut for att minska
foreningens ranterisk. Rantorna har under aret fortsatt att stiga, vilket paverkar féreningen tydligt ekonomiskt.

Ombundna lan Datum for Réntesats Extra Lanebelopp efter
Langivare villkorsandr. initialt Réantevillkor  amortering ombindning
SBAB 2023-01-10 3,78% 4ar 5 000 000 9 065 280

SBAB 2023-03-16 - - * -

Stadshypotek 3,95% 3ar 3 000 000* 6 834 282
Stadshypotek 2023-04-30 3,98% 3ar - 13 000 553

SBAB 2023-09-05 - - *

Stadshypotek 4,31% 3ar 6 000 000* 12 000 000

* Lanen har l6sts pa villkorsdndringsdagen och ersatts med nyupptagna 1an hos Stadshypotek. | samband med flytten
amorterades 3 MSEK respektive 6 MSEK extra.

Efter arsskiftet las ett 1an om 24,4 MSEK om 2024-03-30. Lanet amorterades extra med 4 MSEK och fick en ny ranta om
3,67% samt en ny l6ptid om 2 ar.
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Diagram: Bindningstid for l1an

Diagrammet visar tid till nastkommande villkorsfordndring for féreningens lanestock, samt amorteringar enligt plan.
Beloppen och rantesatserna ar de som gallde sista december 2023. Notera att tillfalle for rantedndring kan skilja fran
tidpunkt for villkorsandring.

24,4 MSEK 0,94%

LMSE&}R 73%
MSEK 0,55%

240

220

200

,67%

180

160 26,1 MSEK 0,65%

29, MSEK%,64% ‘

140

120

100

80

60

40

20

24 MSEK 1,40%
8,1 MSEK 3,78%

™ \e) \e) \e) \e) © © © © A\ A A\ A\ S2)
‘ N SR I NG N, A N A N A O A )
S R T O P O R
Frivillig momsskyldighet

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

Salda tomstdllda och ombyggda lagenheter

Under aret har foreningen salt tre fére detta hyreslagenheter for totalt 8,745 MSEK. Se 6versikt i tabell nedan. Féreningen
hade vid arets slut 63 ej ombildade ldgenheter som &r en stor oredovisad tillgang.

Lagenhet Yta Antal rum  Tilltrade Kopeskilling  Pris kr/kvm

12-1601 67 3 2023-01-27 2 695 000 40 224 Avtal tecknat 2022
22-2301 89 4 2023-07-03 3695 000 41517

24-1902 59 2 2023-09-22 2 610000 44 237

14-1803 59 2 2023-12-01 2 440 000 41356

Totalt tilltrddda under aret 11 440 000

Prisutveckling lagenheter

Viardet pa vara lagenheter har stor betydelse inte bara f6r 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 f6lja utvecklingen.

Under 2023 gjordes 21 dverlatelser av bostadsratter i foreningen, med ett storleksvagt medelpris pa 42 432 kr/kvm. Under
2023 skedde en tydlig minskning av medelpriserna i féreningen.
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Diagram: Lagenhetsforsaljningar 2015-2023

Diagrammet visar samtliga lagenhetsforsaljningar som skett under aren 2015-2022, med angivna kvadratmeterpriser. Den
angivna trendlinjen i diagrammet har en lutning som motsvarar en genomsnittlig vardedkning pa lagenheter i féreningen
om ungefdr 2-4 % arligen.
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Kommentarer runt arets resultat

Vi lagger ett ekonomiskt utmanande ar till handlingarna. Inflation, réntehojningar, och hojda taxor for sarskilt
sophdmtning, vatten/avlopp samt elnat anstrénger foreningens ekonomi. Det &r styrelsens beddmning att manga
kostnader det senaste aret gatt upp for att nu verka stabilisera sig pa en ny, hogre niva, vilket tyvarr paverkat féreningen
under det gangna aret. Trots att vi hojt arsavgifterna for medlemmar och garagehyrorna, sa gor vi en avsevart storre
forlust an budgeterat pa -5,9 MSEK.

Trots att foreningen visar ett signifikant negativt resultat, bedomer styrelsen att foreningen har goda mdjligheter att
framgent finansiera den lopande driften. Det beror pa att foreningen trots forlusten har ett omfattande positivt
kassaflode. Det goda kassaflodet beror i forsta hand pa att foreningens avskrivningar inte paverkar det I6pande
kassaflodet. Det |6pande kassaflédet uppgick under 2023 till +6,5 MSEK. Det &r tionde aret i rad som foreningen har ett
positivt I6pande kassaflode. Darutover bidrar nyupplatna bostadsratter med ett positivt kassaflode om +11,4 MSEK, vilket
inte ar resultatpaverkande. Tillsammans innebar dessa tva likviditetsstrommar goda mojligheter att finansiera drift och
ocksd laneamorteringar. De annu ej ombildade hyresratterna ar en stor dold tillgdng som kommer bidra ekonomiskt
framgent.

Tyvarr tvingades foreningen dnda under slutet av aret, utifran Iangsiktiga budgetprognoser fram till 2035, att fér andra
aret i rad justera arsavgifterna for att mota 6kande rantesatser och kostnadsnivaer pa ett langsiktigt satt. Det ar ocksa
manga andra bostadsrattsforeningarna som i dagens forutsattningar nédgas ta samma beslut som oss. Styrelsen beaktar
och foljer laget. Den faktor som allra mest bidragit till att vi behovt hoja avgifterna ar de kraftigt och snabbt 6kande
rantorna, vilket slagit igenom pa féreningens ekonomi. Genom att lagga upp aggressiva planenliga amorteringsplaner for
vara ombundna lan, och dartill frekvent amortera extra nar det ar mojligt for oss, ar foreningens strategi att minska
belaningsnivan och darmed féreningens kanslighet for rantesatsen.
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Framtida ekonomisk utveckling

Trots den 6kade ekonomiska osdkerheten som rader i varlden idag, ser styrelsen fortsatt 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 féreningens lan har
fatt okat fokus och styrelsen bevakar den ekonomiska marknaden sa gott det gar. Var bedémning ar att bilden nu ar mer
utmanande an den var for ett ar sen.

De hastigt stigande rantorna har tydligt slatt mot féreningens ekonomiska stallning, och paverkar oss med Okande
kostnader. Eftersom vi har en tydlig policy att sprida ut bindningstiderna for féreningens Ian, sa kommer effekten
trappstegsvis efterhand och inte i ett slag.

Under de ndrmaste fem aren finns det ett stort projekt som styrelsen bedémer kommer krava nyupplaning for att
finansiera. Det &r den stora renoveringen av garagetaket / gardsbjilklaget, med ny utemilj6. Senaste prognos for
genomforande ar att det kommer ske 2026/2027. Utdver detta stora projekt, dr planen att i Ovrigt tydligt ha en strategi
som gar ut pa att amortera och sinka féreningens beldning. Ovriga projekt under femarsperioden beréknas idag kunna
finansieras via lopande kassaflode istéllet for utékade kassabelaning.

Foreningen anvander en langsiktig prognos fram till &r 2035 som grund for ekonomiska beslut. For framtiden tittar
foreningen pa kommande mindre projekt som kan héja 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, 63 hyreslagenheter. Dessa saljs I6pande som bostadsrattslagenheter allt eftersom de tillfaller féreningen och
inbringar darmed ett kapitaltillskott. Det ger framéver en mycket god majlighet att ytterligare amortera foreningens lan
eller finansiera framtida investeringar. Under 2022 har bostadsmarknaden varit avstannande, bade vad galler prisnivaer
och omsattningshastighet. Nar ekonomin ar osdker, ar det helt enkelt fa som vagar kopa. Var férhoppning ar att de grona
skott i ekonomin som kunnat ses under inledningen av 2024 gor att marknaden ater tar fart.

Vid arsskiftet uppgar fastighetslanen till 269 MSEK, det vill séga 8 303 kr/kvm bostadsyta. Det ar en medelhég belaning och
foreningens fokus ligger fortsatt pa att belaningen ska amorteras ner och kostnadsnivaerna sankas.

Da ranteutvecklingen skedde snabbare an vantat under 2023, och kostnadsokningar och inflation var hogre an tidigare,
bedémdes en justering av avgifterna som noédvandig under slutet av 2023. Denna genomférdes vid arsskiftet till 2024.
Beslutet fattades utifran langsiktiga prognoser och vad som da var kdnt om framtiden.

Né&r budgeten for 2024 sattes, var det dnnu inte klart om réntorna skulle fortsatta uppat ytterligare. Darfér budgeterades
utifran att nya Ian skulle fa en réntesats om 5%. | skrivande stund (varen 2024) ar det snarare fragan om vi kommer se en
forsta rantesankning fran Riksbanken. Redan nu har langre marknadsrantor sjunkit jamfort med hosten, vilket tydligt ar till
var fordel ekonomiskt. Styrelsen foljer I6pande den fortsatta utvecklingen. Eventuella avgiftsforandringar under de
narmaste aren paverkas bland annat av:

e Kommande rénteutveckling for foreningens lan.

e Kommande prisutveckling och takt pa forsaljning av ldgenheter som nyupplats som bostadsratt i foreningen.

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

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

e Langsiktig niva pa lopande driftkostnader efter avslutade investeringsprojekt.

e Kostnadsutveckling for inkdpta tjanster och varor i ovrigt.

Forslag till behandling av redovisat resultat

Styrelsen foreslar att det redovisade resultatet (kronor):

ansamlad forlust -52 625 097
arets resultat -5940 821
-58 565 918

behandlas sa att
i ny rékning overfores -58 565 918

Foreningens finansiella stallning och resultat i 6vrigt framgar av efterfoljande likviditetsanalys samt resultat- och
balansrakning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Not 2023 2022
Nettoomsattning 1 31044 417 28380441
Ovriga intdkter 1187101 327 949
32231518 28 708 390
Féreningens kostnader
Driftskostnader 2 -14 344 921 -15413 268
Underhallskostnader -2490 377 -2321479
Ovriga externa kostnader 3 -3624 484 -3 154 240
Arvoden och l6ner 4 -405 809 -405 493
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -12 017 962 -11 664 980
-32 883 553 -32 959 460
Driftnetto -652 035 -4 251 070
Resultat efter investeringar och avskrivningar
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 78 295 16 794
Rantekostnader och liknande resultatposter -5367 081 -2587 322
-5288 786 -2 570 528
Resultat efter finansiella poster -5 940 821 -6 821 598
Resultat fore skatt -5940 821 -6 821 598

Arets resultat -5940 821 -6 821 598

W
it

-
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Balansrakning
Tillgangar
Not 2023-12-31 2022-12-31
Anliggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark 5 515 778 896 522 254 456
Renoveringar/investeringar/ombyggnationer 6 191747971 195 157 889
Inventarier, verktyg och installationer 1198 504 709 247
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 8 433712 1586 831
709 159 083 719 708 423
Summa anliggningstillgangar 709 159 083 719 708 423
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 864 986 79538
Ovriga fordringar 872 72 270
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 1580197 1490 495
2 446 055 1642303
Kassa och bank 7 178 855 7 542 057
Summa omséttningstillgangar 9624910 9 184 360
SUMMA TILLGANGAR 718 783 993 728 892 783
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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

Ansvarsférbindelser
Ansvarsforbindelser

13

2023-12-31

501 720 823
501 720 823

-52 625 097

-5940 821
-58 565 918
443 154 905

183 531199
183 531 199

85083 998
2 348 595
75752
537 467
4052 077
92 097 889

718 783 993

314 970 500
314 970 500

inga

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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Kassaflodesanalys

2023 2022
Likviditetsflode fran foreningens I6pande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -5940 821 -6 821 598
Aterféring avskrivningar 12 017 962 11 664 980
Betald skatt 71398 1073679
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 6 148 539 5917 061
Kassafl6de fran férandring av rérelsekapitalet
Forandring av kundfordringar 785 448 146 697
Forandring av kortfristiga fordringar -44 788 1675
Forandring av leverantorsskulder 782 185 -1 666 468
Forandring av kortfristiga skulder 406 853 200 091
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 6 507 341 4 599 055
Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgangar -1468 623 -4 415 546
Finansieringsverksamheten
Upplatelse av lagenheter 11 440 000 22 095 000
Upptagande av nya lan 31834835
Extra amortering av lan -45 834 835 -14 067 000
Planenlig amortering av lan -2 841920 -1661 669
Likviditetsflode fran finansieringsverksamheten -5 401 920 6366 331
Arets totala likviditetsflode -363 202 6 549 840

F6érdandring av féreningens likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 7 542 057 992 217
Likvida medel vid arets slut 7 178 855 7 542 057
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Aarsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgadngar och skulder
har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges. Sifferuppgifter avrundas enligt gdngse princip. Summor kan
darfor avvika fran summan av ingaende avrundade tal. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregaende
ar.

Intdktsredovisning

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

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall som tidigare skedde enligt stadgarna sker inte langre d& detta krav ar borttaget ur
stadgarna sedan 2019. Istillet bedriver styrelsen ett aktivt underhallsplaneringsarbete samt budgetering darfor. Det
senare mots upp genom langtids- och likviditetsbudgetering.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden
med hansyn till vasentligt restvarde. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader, stomme och grund 1,78 Hissar 5,0
Byggnader, stomkompletteringar/innervaggar 2,68 Entrépartier (ytterdorrar) 5,0
Byggnader, fasad 2,68 Garageportar 5,0
Byggnader, fonster 4,28 Matutrustning for IMD 5,0
Nya lagenheter 1,25 Varmesystem, termostater for radiatorventiler 6,67
Stamrenovering 2,0 Kameraovervakningssystem 10,0
V?rmesystem, rors.ystem oc_h radiatorer 2,0 Skyddsrumsinventarier 4,0
Varmesystem, radiatorventiler 3,33 . . .

- Digitala informationstavlor 6,67
Varmesystem, undercentraler 4,0 o .

L Ovriga inventarier 20,0

Ventilation 4,0
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas foreningen som ett
privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsférening). 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 kapitalintdakter. Kapitalkostnader skall dras av
savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for féreningen 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 skattemassiga varden pa tillgangar, skulder och avsattningar.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning — Rorelsens huvudintakter, fakturerade
kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster — Resultat efter finansiella
intdkter och kostnader, men fore extraordindra intakter
och kostnader.

Eget kapital — Foreningens 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.

Kassafléde fran Iopande verksamhet - Kassafléde
berdknat med indirekta metoden: Arets resultat med
aterféring av dels icke kassapaverkande kostnader som
avskrivningar, dels foérandring av rorelsekapitalet.
Observera att tidigare nyckeltalsdefinition for kassaflode i
ar bytts eftersom kassaflédesanalysen pa grund av nya
lagkrav ar annorlunda uppstalld jamfoért med tidigare.

Arsavgifternas andel av rérelseintikterna — Arsavgifterna i
andel av bostadsrattsforeningens totala rorelseintakter.**

Uttagen arsavgift* — faktiskt uttagna arsavgifter under
aret.**

Energikostnad* — Kostnader for fjarrvarme, el inklusive
elnat, samt vatten och avlopp. Elkostnaderna inkluderar el
som inkopts i syfte att sdljas vidare inom ramen for IMD
(individuell matning och debitering).

Sparande* — summan av arets resultat, genomférda
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar samt
kostnadsfort planerat underhall, samt justering for

jamforelsestérande intakter och kostnader.

Belaning* — Med belaning menas total fastighetsbelaning
vid arsslut, saval langfristig som kortfristig del.

Amorteringstakt - Med amorteringstakt menas
minskningstakten for total fastighetsbelaning, saval
kortfristig som langfristig, vid arsslut jamfort med vid arets
start. Negativa tal innebar utokad belaning.

Réntekanslighet — en hundradel av belaningen vid arsslut
delad med intdkter fran arsavgifter for bostadsratter. Talet
visar hur mycket arsavgiften behdver héjas om rantan okar
en procentenhet.

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

Storleksvagt dverlatelsepris — Summa av Overlatelsepriser
for bostadsrattsoverlatelser under kalenderaret, delat med
totala &verldtna lagenhetsytan. Overldtelser av del av
bostadsratt ar inte medraknade.

* Dessa nyckeltal relateras till byggnadernas yta. Det finns
tre alternativa definitioner pd ytmattet som anvands som
namnare i berakningen:

Bostadsrattsyta — Sammanlagd lagenhetsyta upplaten som
bostadsratt vid arsslut.

Bostadsyta — Sammanlagd ldgenhetsyta vid arsslut,
upplaten som bostadsratt, hyresratt, eller vakant.

Upplatbar yta — Sammanlagd upplatbar yta i fastigheterna
oavsett upplatelseform eller vakans vid arsslut,
inkluderande lagenheter, lokaler, forrad samt garage.

**  Nyckeltalets definition avviker frdan normala
definitionen, eftersom det inte inkluderar elavgifter
kopplade till lagenheter som upplatits med bostadsratt.
Dessa elavgifter har under 2023 inte sarredovisats i
bokforingen.

Noter

Not 1 Nettoomsaéattning

Arsavgifter

Hyror, bostader

Hyror, lokaler

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

Ovriga debiteringar

2023 2022
20236 700 17 435 062
6022 175 6 300 552
1130363 1094934
3440672 3 306 268
-1210038 -1207 417
1228078 1179361
196 466 271 680
31044 416 28 380 440
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Not 2 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel 711542 736 120
Stadning 751283 1019070
Besiktningar 74 907 160013
Bevakningskostnader 544 301 617 025
El 2133783 2441013
Fjarrvarme 3463 317 2932962
Vatten och avlopp 652 717 568 424
Avfallshantering 1047 424 1134131
Fastighetsforsakring 370 269 413 895
Kabel-TV och internet 565 122 519917
Fastighetsskatt 1110766 1079 546
Reparation av bostader 89029 184 153
Reparation av lokaler och gemensamma utrymmen 98 138 251950
Reparation av installationer 548 913 933 634
Reparation av hus utvandigt 74 462 72 630
Reparation av markytor 11 808 51102
Reparation av garage 149 638 227 211
Reparation av tak 230109 17 916
Reparation, vatten- och brandskador 475 646 719 684
Ovriga reparationer 225986 255561
Ovriga kostnader for fastighetsskétsel 941 321 1077 315
14 344 921 15 413 272
Not 3 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Forbrukningskostnader 29175 139781
Forsaljningsprovisioner 117 447 308 537
Ekonomisk -/adm. Férvaltning 393919 354179
Teknisk forvaltning 1224769 1028 672
Forvaltningsarvode bestallning 428 191 203 437
Ovriga forvaltningskostnader 97 966 39535
Konsultarvoden 372 838 303 029
Befarade kundférluster 137978
Konstaterade hyresforluster 193 246 154 482
Ovriga externa kostnader 235922 229 285
Samfillighetsavgifter 393 304 393 303
3624 485 3154 240
Not 4 Arvoden och loner
2023 2022
Styrelsearvode 300 000 300 000
Arvode internrevisor 10 000 10 000
Sociala kostnader 95 809 95493
405 809 405 493
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Not 5 Byggnader och mark

2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarden byggnader/mark 586 286 613
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 586 286 613
Ingaende avskrivningar -64 032 157
Arets avskrivningar -6 475 560
Utgdende ackumulerade avskrivningar -70 507 717
Utgdende redovisat virde 515 778 896
Taxeringsvarden byggnader 406 778 000
Taxeringsvarden mark 273 429 000
680 207 000

Not 6 Renoveringar/investeringar/ombyggnationer

2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 205 897 379
Arets genomférda aktiveringar Kamera/sakerhetssystem i garage/portiker 1313 072
Byte staldorrar i kdllargangar 683 670
Projekt aktiverade féregaende ar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 207 894 121
Ingdende avskrivningar -10739 490
Arets avskrivningar -5 406 660
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16 146 150
Utgaende redovisat viarde 191 747 971
Not 7 Maskiner och Inventarier
2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 16675111

Inkdép 625 000

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2292511
Ingaende avskrivningar -958 263
Arets avskrivningar -135 742
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 094 005
Utgdende redovisat virde 1198 506

2022-12-31
586 286 613
586 286 613

-57 556 597
-6 475 560
-64 032 157

522 254 456

406 778 000
273 429 000
680 207 000

2022-12-31
195 555 690

10341 689
205 897 379

-5672 636
-5 066 854
-10 739 490

195 157 889

2022-12-31
1326813
340698
1667511

-835 697
-122 566
-958 263

709 248

Not 8 PAgaende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningar

2023-12-31
Pagaende arbeten, fler lagenheter pa vind 357294
Pagaende arbeten, byte staldorrar i kdllargangar
Pagaende arbeten, kamera- och sdkerhetssystem garage och portiker
Pagdende arbeten, gardsbjélklag / garagetatskikt 1839
Pagaende arbeten, inredning miljéhus 74 578
433711

2022-12-31
357294
39178
1190359

1586 831
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Not 9 FOorutbetalda kostnader och upplupna intéakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 394 166 326 282
Upplupna hyresintdkter 56 627
Upplupen vidarefakturerad el 459 577 414 673
Upplupna ranteintakter 9551
Ovriga interimsfordringar 660 276 749 539
1580197 1490494
Not 10 Foradndring av eget kapital
Medlems- Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgift resultat resultat
Belopp vid arets ingang 393517 352 96 763 471 -45 803 499 -6 821 598
Okning av insatskapital 3933818 7 506 182
Disposition av foéregaende ars resultat: -6 821 598 6821598
Arets resultat -5940 821
Belopp vid arets utgang 397451170 104 269 653 -52 625 097 -5940 821

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan. | balansrakningen redovisas lan som forfaller eller villkorsandras under
nastkommande rikenskapsar som kortfristig skuld enligt direktiv fran ARL.

Villkor Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % villkorsandring 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 21 18807 7 2% ar 0,73 2024-05-15 31575342 31727 690
SBAB 21 18808 5 2ar 3,67 2024-11-12 26 575342 26 727 690
SBAB 21 18809 3 5ar 0,93 2026-10-16 24 100 000 24 500 000
SBAB 21 188107 2% ar 3,64 2025-05-14 29635 233 29 756 505
SBAB 21 188115 3ar 2,94 2025-07-09 30 834 282 30966 898
SBAB 21 18812 3 Lanet lost 9 834 282
SBAB 26 91885 5 (gront lan) 3ar 0,55 2024-05-15 2583314 2916 650
SBAB 28 44609 8 Lanet lost 18 000 000
SBAB 29 76513 8 4ar 3,78 2027-07-12 8 065 280 14 065 280
SBAB 32 459137 4ar 0,81 2025-10-16 8676 904 8776904
Stadshypotek 489598 5ar 1,40 2027-03-01 24 000 000 24 000 000
Stadshypotek 337972 4ar 0,94 2024-03-30 24 350 000 24 350 000
Stadshypotek 416654 4ar 0,65 2025-04-30 26 709 685 26 809 685
Stadshypotek 416633 Lanet lost 13 025533
Stadshypotek 580166 3ar 3,95 2026-03-30 6 684 282
Stadshypotek 590655 3ar 3,98 2025-10-30 12 925 533
Stadshypotek 617999 3ar 4,31 2026-09-01 11 900 000

268 615 197 285 457 117

Vid arsskiftet 2023/2024 férvantades den sammanlagda planenliga amorteringen under 2024 uppga till ca 3,1 MSEK.
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31
Forutbetalda avgifter och hyror 2 802 803
Upplupna elkostnader 248 069
Upplupna fjarrvarmekostnader 504 437
Upplupna kostnader for avfallshantering
Berdknat arvode for revision 80 000
Upplupna rantekostnader 195 322
Upplupna kostnader for tradgardsskotsel 105 435
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 116 012
4052 078

Not 13 Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

2023-12-31

Fastighetsinteckningar
Uttagna pantbrev i fastighet 314 970500
Varav obelanade 0
314 970 500

Underskrifter

Solna 2024-05-35

e L

2022-12-31
2600773
259743
478 007
104 433

80 000

76 310

46 267

3 645 533

2022-12-31

314 970 500
0
314970 500
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Brf Hagalunden
Org.nr 769618-3339

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf
Hagalunden for ar 2023.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
foreningsvalde revisorns ansvar. Vi dr 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 &r tillrdckliga
och dndamaélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer 4r nddviandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér s ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta
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Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal
dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet dr en hog grad
av sidkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hogre @n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

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

- utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 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 nadgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
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maste jag i revisionsberittelsen fésta uppméarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &dr
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida hiandelser eller férhallanden gora att en férening
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

- utvédrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
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den. Jag maste ocksa 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 utféra en revision enligt bostadsrittslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
darmed enligt 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
rittvisande bild av foreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for Brf Hagalunden for
ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad/godkand revisor har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och d@ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedéma om négon styrelseledamot i ndgot vasentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet
bedoma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder den auktoriserade revisorn professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instédllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
ovriga valda revisorers bedomning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen
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pé sddana édtgérder, omraden och foérhallanden som é&r
visentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden
som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betridffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.
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Auktoriserad revisor

Gustav Rylanéer
Foreningsvald revisor
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