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S ARSREDOVISNING 2016 LG ALUNDEN
Ordlista

Forvaltningsberittelse — Den del av arsredovisningen som i text forklarar verksamheten kallas for forvaltningsberattelse.
Ovriga delar av arsredovisningen &r resultat- och balansrikning med tillhérande notfdrteckning, som i siffror visar
verksamheten. Av notférteckningen framgar detaljinformation om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.
Férvaltningsberdttelsen talar om verksamhetens art och inriktning t.ex. beskrivs fastigheten, utfért underhall under aret,
avgifter, dgarférhallanden, dvs. antalet medlemmar med eventuella férandringar under aret samt vilka som haft uppdrag i
féreningen. Aven férvintad framtida utveckling belyses kort i férvaltningsberittelsen.

Resultatrdkning — Visar vilka intdkter och kostnader foreningen har haft under aret. intdkter minus kostnader &r lika med
arets dver- eller underskott. Fér en bostadsrattsférening géller det nu inte att fa ett sa stort 6verskott som majligt, utan
istdllet att anpassa intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de tdcker de kostnader
(inklusive avsattning till fonder) som férvdntas uppkomma. Féreningsstimman beslutar efter férslag fran styrelsen hur
resultatet (dverskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

Avskrivningar — Har redovisas arets kostnad for nyttjandet av féreningens anldggningstillgangar, dvs byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet fér en anlaggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda ekonomiska livslangd och
belastar arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning. | not till byggnader och inventarier framgar den
ackumulerade avskrivningen, d.v.s. den totala avskrivningen féreningen gjort under arets lopp pa de byggnader och

inventarier som féreningen dger

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

Balansrakning — Visar fdreningens tillgdngar (tillgdngssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). P& tillgangssidan
redovisas dels anldggningstillgdngar sdsom byggnader, mark och inventarier samt langfristiga placeringar dels
omsattningstillgangar sasom avgiftsfodringar, kortfristiga placeringar samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas
féreningens egna kapital, fastighetsldn 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 (dispositionsfond och

balanserat resultat).

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

Omsattningstillgdngar — Andra tillgdngar dn anldggningstillgdngar. Omséttningstillgangar kan i allmdanhet omvandlas till
kontanter inom ett ar.

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

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

Kortfristiga skulder — Skulder som féreningen maste betala senast inom ett ar, t ex leverantdrsskulder.

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

skuldsidan i balansrakningen.
Stdllda panter — Avser i féreningens fall de sdkerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar som limnats som sdkerhet for t.ex.
erhallna lan.

Ansvarsforbindelser — Ataganden fér foreningen som inte redovisas som kort- eller langfristig skuld eller avsittning. Kan
vara borgensférbindelser eller avtalsenligt dtagande, som féreningsavgald.

Likviditet — Bostadsrattsféreningens férmaga att betala kortfristiga skulder (t.ex. vatten, el, I6ner, brdnsle). Likviditeten
erhdlls genom att jamféra bostadsrattsféreningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
stérre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstillande.
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Organisationsnummer:
Fastighetsbeteckning:
Postadress:

Tomtareal:

Byggnadsar:

Antal bostadsldgenheter:

Fordelning bostdder
1 rum och kokvra

1 rum och kdk

2 rum och kok

3 rum och kok

4 rum och kdk

5 rum och kék

Fordelning lokaler

Kontorslokaler fér uthyrning
Kontorslokal, anvands for byggetablering
Féreningslokal och expedition

Uthyrbara férrddsutrymmen

Fordelning garageplatser
Vanliga platser
Handikapplatser
Burplatser S

Burplatser M och L
Burplatser XL
MC/moped-platser

Om foreningen

769618-3339

Sunnan 14
Hagalundsgatan 8-14
8035 kvm

1973

223 st

Antal Total area
10 308 kvm
26 1 049 kvm
106 6 267 kvm
187 13732 kvm
104 9 256 kvm
13 1625 kvm
Antal Total area
3 316 kvm

1 209 kvm
2 123 kvm
20-25

Antal

349

4

2

70

2

10

Sunnan 16
Hagalundsgatan 18-24
7850 kvm

1973

223 st
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Fastigheter

BRF Hagalunden dger och férvaltar sedan 2010 fastigheterna Sunnan 14
och 16 i Solna, byggar 1972/1973, i vilka féreningen upplater ligenheter
som bostadsrdtt och hyresrdtt, dven lokaler och garageplatser. |
féreningens drsavgift ingdr for bostadsrdttshavare vidrme, vatten,
bredband samt tillgang till tvattstuga, grovtvattstuga och féreningslokal.

Féreningen ar medlem i Bostadsratterna, Hagalunds
samfdllighetsférening samt Fdreningen Ett levande Hagalund. <
Fastigheterna ar forsdkrade hos Trygg-Hansa. ;

Féreningens fastigheter med tomtgréanser.

Styrelse och revisorer

3/5-31/12 2016
André Gustafsson *
Johan Gunnarson *
Magnus Persson
Krystyna Hedberg *
Marianne Melander
Efrosini Siambalis
Ami Karlsson *
Kerstin Bergea
Aron Janssan

Lars Waldenmark

1/1-3/5 2016
Ordférande André Gustafsson
Vice ordférande Johan Gunnarson
Kassor Magnus Persson
Sekreterare Celina Norberg
Ledamdter Marianne Melander
Efrosini Siambalis
Kristofer Jansson
Kerstin Bergea
Danijela Aleksic
Simon Liljecrantz

Suppleanter

* vald som ledamot pa tva ar

Internrevisor
Internrevisorsuppleant
Auktoriserad revisor

Krystyna Hedberg
Victor Moell
Anders Sldttas

J A Revision KB

Victor Moell
Marie Koj Hasarli
Anders Sldttas

J A Revision KB

Firmatecknare

1/1 - 3/5 André Gustafsson, Magnus Persson och Celina Norberg, tva i férening.
3/5 - 31/12 André Gustafsson, Magnus Persson och Krystyna Hedberg, tvd i férening.

Valberedning

Valberedningen bestar av Monica Jénsson och Jonny Hedberg.

Arbetsgrupper

Foreningen har under aret haft ett arbetsutskott (AU) bestdende av ordférande, kassor och sekreterare. Darutdver har ett
antal arbetsgrupper arbetat under aret.

Utveckling Hagalund SOS/Brand/SBA Stadgedndring

Trivsel Méklare/Lokaler Policy

Stambyte Hiss Information

Reparation och underhall Ekonomi/Avtal Andrahandsuthyrningar
IT/Tele/El



Forvaltning
Flerarsoversikt
2016 2015 2014 2013 2012
Antal bostadsrétter 354 349 332 328 320
Antal hyresrétter inkl vakanta 92 98 114 118 126
Arsavgift kr/kvm/ar 593 593 593 539 490
Garageplats boende kr/man 450 450 450 - -
Burplats boende kr/man 600 600 600 - -
Foreningsstammor

Ordinarie f6reningsstdimma hélls 2016-05-03. Vid ordinarie stdmma behandlades dven en proposition om att tillata
medlemmar att utféra balkonginglasningar. Extra stimmor har hallits tvd gadnger, 15 november samt 14 december.
Anledningen till den f&rsta extrastdmman var totalt dtta propositioner fran styrelsen:

2. Stadgedndring

Gruppanslutning, individuell mdtning och debitering av el
Individuell matning och debitering av varmvatten
Laddstolpar fér el/hybridbil

Utveckling av ldgenheter mm

Trddfélining vid grillplatsen

8. Byte fran portkod till porttelefon och nyckelbricka

Nowv e w

Anledningen till den andra extra stdmman var att faststélla den stadgedndring som behandlades som proposition 2 pa den
forsta extrastdmman.
Information

Sju infoblad har under aret delats ut till boende. | féreningens pagdende projekt stills vi infér behov av mer lépande
information och styrelsen beslutade i november att hyra in digitala informationstavlor for att fd snabbare och enklare
mdojlighet att nd ut till boende.

Stadgeandring

Under dret arbetade en arbetsgrupp med en stadgeférandring som las fram vid tva extrastimmor pa hésten. Férslaget utgick
fran Bostadsrdtternas nya ménsterstadgar men med anpassningar for var férening. Bolagsverket slutférde registreringen av
de nya stadgarna i januari 2017.

Omorganisation och anstalld personal

Efter beslut om omorganisation sades féreningens personal upp i slutet av 2015. Under bérjan av 2016 och under
personalens uppsdgningstid hade foreningen tva anstallda, en administratér pd 80% och en fastighetsskétare pa 100%.

Ny teknisk forvaltning och fastighetsskotsel

Fran och med 1 januari 2016 dvertog HSB ansvaret for den tekniska, administrativa férvaltningen samt fastighetsskdtsel.

Hagalunds samfallighet

Brf Hagalunden ar med en andel av 16% medlem i Hagalunds samfillighetsférening (www.hagalundssf.se). Samfilligheten
ansvarar for drift och underhall av medlemmarnas gemensamma omraden pa Hagalund. Medlemsavgiften har under 2016
bl.a anvants till snérdjning, malning av brandskadat gangtak i centrumanliggningen och underhall av hiss vid Hagalunds

centrum.

Medlemsaktiviteter

Fareningen har arrangerat tva gemensamma stdddagar under aret, 23 april och 16 oktober.



Prissakring for elleverans

Styrelsen har prissakrat elavtalet for fastighetselen 2017 och 2018. Snittkostnad &r ca 22,33 6re/kWh. Prissikringar gav en
besparing med ca 78 000 sek exkl moms per dr mot tidigare pris.
Uppsagda avtal och nya upphandlingar

Under aret har styrelsen forhandlat om ett antal olika avtal med leverantérer. Féreningen har ocksa tecknat helt nya avtal
samt omférhandlat ett avtal med samma leverantér.

Avtalsomrade Tidigare leverantér Ny leverantdr

Markskdtsel egen regi Abimagruppen AB

Sndrdjning och halkbekdmpning egen regi + Swedal Fastighet AB Abimagruppen AB

Drift och hosting porttelefoner Pebab Magnus Riggo Elteknikservice AB
Nyckelutldmning och hantering egen regi Rdsunda Las

Kompletterande stddavtal - Swedal Fastighet AB

Rondering och stérningsjour Svensk Fastighetstillsyn Securitas

Stdrningsjour hemlésa mm - Stadsmissionen

Serviceavtal foér ventilation - Henriksbergs verkstader
Driftavtal fjdrrvarmecentral- - Norrenergi AB

Serviceavtal och energioptimering Nordomatic AB Nordomatic AB, omférhandlat
Ramavtal Sdkerhetsdorr - Stockholm Staldérrar AB (SECOR)
Leasing digitala anslagstavlor - Splitsign AB

Ramavtal balkonginglasningar - Lumon AB

Forsaljning av inventarier

Under aret har foreningens bil och tillhérande sldpvagn sélts. Aven ett antal av féreningens mobiltelefoner har salts. Under
2017 kommer féreningens grasklippartraktor med tillbehér att séljas.

Hyresforhandling

Hyrorna i féreningens hyresrdtter hdjdes efter férhandling med Hyresgéstféreningen med 0,7% fran och med 2016-04-01.
Féreningen har under dret ocksd férhandlat om hyrespaslag for balkonginglasningar, hyresnivan efter stambytet, samt
hyresnedsattning under stambytet. Genomsnittlig héjning av hyresnivan efter stambytet blir 15%.

Garagehyror

Styrelsen beslutade i slutet av dret om nya garagehyror. For vanliga platser dr den nya hyresnivan 540 kr/man och for
normalstora burar 640 kr/man.

Framtida utveckling och fortatning i Hagalund

| styrelsen har en arbetsgrupp foljt och agerat i frdgan om utveckling och fértitning av Hagalund. Styrelsens arbetsgrupp har
bl.a. genomfért en enkédtundersdkning bland boende i féreningen och bjudit in angransande fastighetsagare for att diskutera
mdjligheten fér samarbete. Styrelsen har ocksa haft en representant i féreningen Ett levande Hagalunds natverksgrupp dar
intressenter i Hagalund traffats for att diskutera framtida utveckling av Hagalund.

Styrelsen har dven [dmnat svar pd en remiss gdllande kommande dragning av ny gul tunnelbanelinje under var mark. | svaret
soker styrelsen dialog med Stockholms ldns landsting om paverkan pd en framtida méjlig installation av bergvirme kopplad
till vara fastigheter.

Stangning av miljostugan

Pa grund av misskdtsel och mycket hga kostnader for grovsopor under flera r, valde styrelsen att under hdsten stinga
féreningens miljéstuga. Som ersdttning fér miljostugan kommer numera istillet en bemannad grovsopbil och besdker
féreningen var fjdrde vecka. Styrelsen rdknar med att detta pa sikt leder till bittre ordning och stopp fér kade kostnader
foér sophanteringen med potential for en stérre besparing f&r grovsophdmtningen.

N



Akuta-fonsterhuset i Sverige AB
Abima Gruppen AB

Berglunds glaslarm AB
Bostadsratterna I[FB AB

BST Brandskyddsteamet AB
Byggmastargruppen Sthim BMG AB
Byggtech i Stockholm AB

Carl Fredrik’s Maleri

Com Hem AB

Envac Scandinavia AB

Euro Finans AB

GG Hogtryckstjanst och rérinspektion
GL Tvattstugeservice AB

GW Asfalt Tradgardsanldggning AB
Hagalunds Samfallighetsférening
Handelsbanken

HP ROR AB

HSB Riksforbund 47

HSB Stockholm
Installationskonsult Lars Agren

J A Revision KB

Jourmontdr Securitas Sverige AB
Kabelgruppen i Uppsala AB

KM Hiss och portservice AB
Magnus Riggo Elteknikservice AB
MJ Contractor AB

Huvudleverantorer

Nordomatic AB

Norrenergi AB

Notar

Ownit Broadband AB

PeBab Passerkontroll
Samsons Rér AB

SBAB

SBC Sveriges Bostadsrattscentrum
Sita Sverige AB

Skatteverket

Snéattringe Golv AB

Solna stad

Solna Vatten AB
SolnaFixarna

Stockholm Betongkonsult AB
Stockholm Stdlddrrar AB (SECOR)
Stockholms Rérservice AB
Stockholms Spol & Sug
Storbyggen Sthim AB
Storholmen Férvaltning AB
Sweax AB

Swedal Fastighet AB

Svensk Fastighetstillsyn
Trygg-Hansa Forsdkrings AB
Vattenfall kundservice AB
AF-Infrastructure AB
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Underhall och reparationer

Styrelsen arbetar aktivt med att férfina den kort- och langsiktiga underhallsplaneringen. | févaltningsavtalet med HSB ingar
att tillsammans med styrelsen uppdatera och revidera underhallsplanen.

Storre genomfort och planerat underhall

Tidigare fastighetsdgare Kostnad Tid

Fonster utom balkonger 1996

Ombyggnad tvattstugor och vindsldgenheter 1998

Tilldggsisolering fasad 1999

Tilldggsisolering vind 2003

Betongreparationer parkeringsgarage 20 MSEK 2005

Miljéstugan uppférd 2007

BRF Hagalunden, utfort Kostnad Tid

Byte ddrrpartier i portiker 0,7 MSEK 2012-2013

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

Underhall hissar infér stambyte 0,6 MSEK 2015

BRF Hagalunden, p3gdende Kostnad Tid Foregaende

Ventilationsbyte 7 MSEK 2015-2017 1973

Stambyte 125-145 MSEK 2016-2019 1973

Vdarmesystem: ventiler, expansionskopplingar 1,5 MSEK 2016-2015 1973

BRF Hagalunden, planerat Kostnad cirka Tid Foregaende

Modernisering hissar 15-16 MSEK 2017-2020 1994

Tvattstugor ytskikt och maskiner 0,7 MSEK 2017-2019 1998

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

Laddplatser garage 0,3 MSEK 2017-2018 -

Garageventilation 1-2 MSEK 2017-2018 1973

Nya entrépartier 1-2 MSEK 2017-2020 ca 1985

Tak, byte tatskikt och brunnar 4-5 MSEK 2020 1997-1998

Undercentraler fjdrrvdarme 1 MSEK 2022 1998

Gardsbjdlklag och gard 15-30 MSEK 2025 1573

Historisk energiférbrukning 2016 2015 2014 2013 2012

Fjdrrvdarme 4302 MWh 4121 MWh 4123 MWh 4456 MWh -

Dito normalarskorrigerat 4464 MWh 4583 MWh 4495 MWh 4551 MWh -

Fastighetsel 946 MWh 1013 MWh 1026 MWh 1038 MWh 1011 MWh
Stambytesprojektet

Under féregaende &r 2015 har projektledaren AF handlats upp for att ansvara for de olika etapperna i stambytet; utredning,
upphandling och genomfdrande.

AF har i bérjan av 2016 tillsammans med féreningen fardigstallt och skickat ett upphandlingsunderlag till ett antal olika
stérre stambytesentreprendrer. AF har dérefter gjort jimférelse och sammanstillning av de inlimnade anbuden vilket ledde
fram till att féreningen i april tecknade en avsiktsforklaring med Byggmastargruppen AB (BMG) for att slutférhandla om ett
kontrakt. Ett slutgiltigt kontrakt med BMG om att genomféra stambyte skrevs under 1 juli 2016. Under hésten pabérjades
stambytesarbetet i kdllarplanen i det férsta huset, port 18-24. Tillfdlliga dusch- och toalettutrymmen fér boende har byggts
upp i gamla tvdttstugor i nedre kdllarplan. Féreningen har upplatit en stor lokal i port 18 som platskontor fér BMG samt ett
antal parkeringsplatser i garaget. Upplatelsen av lokal och parkeringsplatser regleras genom prisavdrag pa

kontraktssumman.

Férutom byte av stamrdr och ytskikt i badrum och WC ingar det i entreprenaden att byta elcentraler i ldgenheter och el-
stéllverk i respektive fastighet. Aven en option om installation av matare for kollektivt upphandlad el har ingatt i
stambytesupphandlingen.

Stambytet i de forsta ldgenheterna pabdrjades i januari 2017 och enligt en preliminér tidplan kommer projektet att paga till
slutet av 2019 da de sista ldgenheterna forvantas vara stambytta och besiktigade.

(Vo]



Inom ramen fér stambytesprojektet har ett antal
sidofrdgor utretts for att om mojligt forbereda for
framtida projekt. En fraga har rért mojligheten och
lénsamheten for installation av solceller pa taken och
behovet av férberedelse av nytt stallverk. Utredningen
visar att en solcellsinstallation bdr vara [6nsam och att
nddvandiga férberedelser finns i stdllverk och att
kanalisation for kabeldragning mellan tak och
kéllarplan finns. Installation av solceller samordnas
lampligtvis med en kommande omldggning av takpapp.
En annan fraga har handlat om att férbereda dragning
av varme, vatten och avlopp till tilltinkta nya
ldgenheter i vindsplan.

Ett antal hyresgdster hade i slutet av 2016 dnnu inte
gett samtycke fér stamrenovering. Féreningen har med
hjdlp av jurist drivit fragan vidare i hyresndmnden.
Hyresndmnden beslutade efter férhandling att ge
foreningen  rdtt  att  utféra  stambyte och
badrumsrenovering hos namnda hyresgdster. Ingen av
hyresgasterna har dverklagat Hyresnamndens beslut.

Varmesystem, byte av ventiler och
expansionskopplingar

Som ett sidoprojekt till stambytesprojektet har det
ingdtt att byta gamla och trasiga ventiler och lackande
expansionskopplingar i husens varmesystem. Det
arbetet har handlats upp separat och utférts av HP ror
AB under sommaren 2016 da bada husens varmesystem kunde tdmmas pa vatten. Efter ateruppfyllining av varmesystemet
uppstod vissa problem med luftfickor som orsakade dalig virme hos ett flertal boenden. Problemet verkar efter ett flertal
luftningsinsatser vara 18st. Nagra av de ldckande expansionskopplingarna aterstdr att bytas ut men tack vare nya ventiler
kommer inte hela virmesystemet att behdva tappas ur, vilket minskar risken fér nya luftproblem.

%

Ny ventilationsanlaggning

Da den tekniska livslangden pa tidigare ventilationsanldggning var slut sa beslutades redan 2015 att pabdrja utbyte till nya
energieffektiva flaktar och virmeatervinningsbatterier. Efter en utvdrdering av ventilationsbyte i den forsta porten sa kunde
man konstateras en battre varmedtervinning, en tydligt lagre elférbrukning, en mycket lagre kostnad for filterbyte och dven
lagre ljudniva fran fldktarna. Med utvdrderingen som grund togs beslut om att fortsatta ventilationsbytet i resterande sju
portar. AF har fungerat som projektledare vid ventilationsbytet och Henriksbergs verkstider AB har varit den ansvarige
entreprendren. | juni 2016 var alla aggregat installerade, driftsatta och installationsbesiktigade. For att forhindra
vattenskador vid ett ev. ldckage fran de vatskeburna vdrmebatterierna har ventilationsrummen dven férsetts med tdta golv
och brunnar. Slutgiltig injustering i ligenheter och OVK-kontroll kommer att genomféras i samband med stambytet da vi har

tilltrade till samtliga ldgenheter.

Under vintern 2016/17 har driftskostnaderna fér den nya ventilationsanldggningen noggrant féljts upp. Vid uppféljning kan
det konstateras att sankningen av fjarrvarmeférbrukningen hittills &r ldgre @n forvantat medan elbesparingen ar vdsentligt
stoérre dn berdknat. Riktigt kalla vinterdagar har effektbehovet under vintern 2016/17 minskat ca 10% jamfort med
féregdende varmesdsong. Ett arbete fér att pd olika satt optimera energieffektiviteten har paborjats for att pa sikt na
uppsatta mal om den totala energibesparingen med den nya ventilationsanldggningen. Detta innebdr ocksa att féreningen
har bestallt kompletterande givare till ventilationsanldggningen for att mojliggdra flédesstyrning.

Kollektiv elmatning

Som del av stambytet har styrelsen planerat for infdrande av kollektivt inkdp av el samt individuell mdtning och debitering
(IMD). Detta sénker boendekostnaderna da ldgenhetsinnehavare inte langre behéver betala fasta avgifter for elabonnemang
samt att féreningen som storkund har stérre mojlighet att férhandla bra priser.
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Pa foreningsstdimman i november tog féreningen beslut om att inféra IMD i ligenheterna. | december beslutade styrelsen
att genomféra projektet som en tilliggsbestallning till stambytet, med systemleverantdr EcoGuard.

Som en del i att optimera och styra varmetillférseln till ventilation och radiatorsystem hér att installera temp eraturgivare i
ldagenheter jamt férdelade i huskropparna. Ligenhetsgivarna kommer &ven att vara till stor hjilp for att identifiera
variationer i injusteringen av varmesystemen i olika delar av husen och eventuellt behov av dtgird.

Inglasning balkonger

| borjan av 2016 fick féreningen ett beviljat kollektivt bygglov fér nya inglasningar av balkonger. Som leverantdr av
inglasningar har Lumon AB valts. Under varen erbjéd Lumon en'volymrabatt om flera boende samtidigt bestallde inglasning,
en mojlighet som ca. 25 medlemmar utnyttjande. Aven hyresgéster i féreningen har erbjudits inglasning mot ett forhandlat

hyrestillagg.

Bygglov entrépartier

| planen fér underhall finns att byta ut befintliga uttjinta entrépartier till nya. Ett férsta steg har varit att under 2016 med
hjdlp av arkitekt frdn HSB séka bygglov for den fordndring av fasad det innebir. Eftersom fasaderna pd husen har ett
kulturhistoriskt vdrde av hdgsta klass (bla) dr bygglovsprocessen extra omfattande med bl.a. krav pa antikvariskt utlatande.
Ett forhandsbesked om bygglov for nya rostfria entrépartier Iimnades i slutet av 2016 och var i sin helhet klart i mars 2017,
Meningen dr att upphandlingen av nya entrépartier skall pab&rjas under 2017. | bygglovet ingar dven méjligheten att bygga
nya mer butiksanpassade entréer till gavellokalerna i port 8 och 18.

Utveckling av lagenheter

Styrelsens proposition 6/2016 om utveckling av lagenheter extrastimman den 15 november 2016 gavs bifall. Propositionen
innebar bland annat méjlighet att vidare utreda mdjligheten till nya ligenheter pa vindarna samt entreplan i port 24.

Totalt undersdker styrelsen mdjligheten att inrdtta fem nya ldgenheter - tvd pa vardera vindsvaningen samt en i fore detta
bastun i markplan vid port 24. Avsikten dr att genomféra detta efter avslutat stambyte i respektive hus. En underkonsult till
HSB med lang historik av liknande projekt, Hewark AB, har fatt uppdraget att ta fram bygglovshandlingar vilket bland annat
omfattar att upprdtta ritningar, genomféra brandutredning och ta in utldtande fran byggnadsantikvarie. Bygglovsansékan

har [dmnats in i februari 2017.

Styrelsen ser med nuvarande priser pa bostadsmarknaden mycket positivt pad projektet som kommer ge bade ett direkt
tillskott vid sjdlva férsdljningen samt Idpande intakter frén ytor som idag inte nyttjas.

Upprustning cykelrum
Under hésten 2016 pabdrjades arbetet med cykelrummen genom en rensning av canvénda cyklar i cykelrum och pa garden.

En inventering av rummen gjordes efter rensningen och slutsatsen var att dven da har vi alldeles for fa cykelplatser jamfort
med vilket behov féreningen har.

Ett arbete inleddes darfor for att hitta ett mer platseffektivt och strukturerat sétt att méblera cykelrummen pa. Férutom
nya typer av cykelstdll har ytterligare ett rum for cykelférvaring identifierats.

Den nuvarande kapaciteten dr tankt till ca 150 cyklar, fér tillfallet star det ungefir 190 cyklar i rummen (rdknat under mars
manad). Med den tilltdnkta upprustningen bér kapaciteten dka med ca 100%.

Reparation och underhall i parkeringsgarage
Ett flertal storre och mindre rep- och underhallsinsatser har utférts i féreningens garage. Bland atgdrderna kan ndmnas:

e Byte av ldckande dagvattenbrunnar mellan 8vre och undre garageplan vilka riskerade orsaka skador i betong och
armering.

e Borttagning av tidigare kompostnedkast som orsakat lickage till garage.

s  Bestdllning av atgdrdsplan av Sthim Betongkonsult AB géllande fortsatta statusbesiktningar och betongreparationer
innan ett stérre underhallsarbete av gardsbjilklag maste genomforas.

e Utredning och atgdrd av trasig markvirme i garageramper. Efter felsékning kunde det konstateras att
elvarmelslingor verkade hela men att strommatning och styrning var trasig. Nytt styrskap installeras darfér under



januari 2017. Det aterstar viss intrimning av temp- och fuktgivare som styr tillslaget av vdrmen. En pa sikt mer
energieffektiv [6sning med vattenburen markvdrme har ocksa utretts.

e Ny pumpanldggning for sprinklersystem.

e  FOr att minska antalet kostsamma sprinklerpdkdrningar har fasta pakdrningsskydd (balkar) installerats vid in- och
utfart till garage.

e  Stalddrrar till driftutrymmen har reparerats eller bytts ut.

Ny ventilationsanlaggning i garage

Under 2016 har ett arbete pabdrjats fér att utreda hur ventilationen i garaget kan energieffektiviseras och aterfa sin tankta
funktion. Malsdttningen &r att sdnka driftskostnaderna genom att styra fldktarna sa att de endast &r igang néar halten av
koldioxid och kolmanoxid dr fér héga. Under bérjan av 2017 har féreningen med hjilp av AF skickat ut en férfragan till ett
antal entreprendrer som erbjuds [dmna anbud pa byte eller uppgradering av befintlig garageventilation.

Byte till energibesparande LED-belysning

Styrelsen ser en mdjlighet att patagligt sénka elférbrukning och underhaliskostnader genom att ersatta befintlig belysning
med moderna LED-lampor. Kostnader for att byta till LED-belysning har under 2016 bérjat utredas vilket under 2017 bér
leda fram till en I6nsamhetskalkyl och vidare beslut om att helt eller i delar ersatta befintlig belysning.

Laddplatser i parkeringsgarage

Extrastdmman beslutade i november om att installera ett antal laddplatser f&r el/hybridbilar i garaget. Styrelsen har efter
stdmmans beslut inhdmtat ytterligare information om de bidrag som finns att séka inom Klimatklivet fran Naturvardsverket
fér installation av laddplatser. Utredning har ocksa pabdrjats f6r att hitta ldmplig tekniklosning, elméatning och fakturering

till parkeringshyresgasten.

Kameraovervakning i garage och miljostuga

Efter upprepade sprinklerpdkérningar och cordning i miljostugan installerades kameradvervakning.

Nya porttelefoner

| slutet av dret moderniserades samtliga porttelefoner, i samband med detta togs portkoder bort.

Digitala anslagstavlor

I slutet av aret installerades digitala anslagstavior for att pa ett billigare och effektivare sitt distribuera information till
boende.

Lopande underhall och reparationer

Hissar

Efter féregdende ars mer omfattande underhallsatgdrder pa féreningens 16 st hissar har det for 2016 mest handlat om
|6pande reparaticner. Den arliga hissbesiktningen har inneburit krav pa byte av ett antal nddtelefoner och lastgivare, vilka
kan ateranvdndas i samband med kommande hissmodernisering.

Under slutet av 2016 har en upphandling av hissmodernisering pabérjats vilket férvantas leda fram till ett kontrakt med en
entreprendr under varen 2017. Enligt planen skall modernisering av hissar pabérjas efter att respektive port ar stambytt.
Tviattstugor

Under 2016 har 3 st tvattmaskiner, 1 st torktumlare, och 4 st manglar installerats.

En statusbesiktning av féreningens tvattstugor har ocksa genomfdrts dd manga maskiner bérjar vara gamla och
energiineffektiva. Ett storre planerat underhall av tvdttstugor planeras till 2017-2019.

Sopsug

Envac AB som installerat och servar féreningens sopsuganldggning har under 2016 reparerat eller bytt ut ett antal rensluckor
till uppsamlingskarlen. Nagra dvriga stérre underhallsinsatser har inte behovts.
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Gronytor

En gallring av buskar och upprustning av grdsyta mot kyrkan och blombénkar vid entréer mot gatan har utférts. Ett antal
stubbar har tagits bort vid vindskyddet fér att majliggéra grasklippning av ytan.

Foreningslokal

Fdreningslokalen har fatt nytt golv, maining av vaggar och tak, samt nya gardiner. Beslut togs om ljudddmpande plattor i tak
som kommer att installeras under 2017.

Rensning av forradsutrymmen infér kommande uthyrning

Féreningen har ett stort antal utrymmen i anslutning till garage och kallargangar som kan hyras ut som férrad. Solnafixarna,
ett socialt féretag i Solna anlitades under dret fér att rensa och skapa méjlighet till uthyring av dessa utrymmen. Témning
av kéllarutrymmen ar ocksa en férutsattning for stambytesarbetet i killarplanen.

Lekplats

Den stora klatterstaliningen revs efter en underkdnd besiktning. Som ersédttning har tvd nya lekredskap bestillts som
installeras under varen 2017. Dessutom kommer sanden att bytas ut.

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)
En genomgang av féreningens systematiska brandskyddsarbete (SBA) har under 2016 bestéllts via Taby brandteknik (TBT).

Ovriga férbattrande atgiarder under 2016:

e Ddligt fungerande varmvattencirkulation i port 12 har atgérdats i vintan pd kommande stambyte da systemet byts
ut i sin helhet.

e  Filmning i vattenledningar har utférts for att férsoka identifiera sand som framférallt i port 12 satt igen filter och
ventiler. Vid filmning kunde inte nagon sand hittas och drendet stidngs didrmed i vintan p3 att rérledningar i sin
helhet byts ut i samband med stambytet.

e  Fasadplattor pa gavel mot Hagalundsgatan tvittades under varen.

e Tidigare borttagna fasadplattor vid tvdttstuga port 22 har ersatts med nya.

e  Plattak 6ver gdngvdgar pa innergdrd har rensats fran 16v och smuts.

e  Ddrrar och stolpar mot innergdrd har malats.

e Brandluckor ldngs fasaderna har reparerats, smorts och malats.

N
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Utfall jamfort med budget

Styrelsen antog infér 2016 en budget med ett redovisat resultat pa -2,5 MSEK. Under aret har styrelsen I6pande foljt upp
utfall mot budget som stdende punkt pa dagordningen. Dessutom gjordes ett periodiserat delarsbokslut per augusti.

Framsta avvikelser mot budgeten &r féljande:

e Hyror. Bade hyresintakter for hyresldgenheter och lokaler blev ca 0,7 MSEK ldgre 4n planerat. Framsta anledningen
dr att antalet vakanta hyresldgenheter var stérre dn planerat. Dessutom var en kontorslokal vakant och anvindes
under senare delen av aret som byggetablering istéllet fér att hyras ut som tiinkt d3 budgeten antogs.

e Fjdrrvdrme. De férvintade energibesparingarna for fjarrvirme uppstod bara i begrénsad omfattning under aret, d3
ventilationsprojektet genomférdes senare dn tinkt, samt att det dnnu inte var helt intrimmat under hésten och
borjan pa vintern. Dessutom har Norrenergis effektdel av taxan en efterslipning pa ca 2 ar. Slutligen blev
temperaturen under de kalla madnaderna 2016 ganska ldg. Detta ledde till att virmekostnaderna dversteg budget
med 524 kSEK.

e Ett antal mindre poster har kostat ndgot mer &n planerat: Stddning, brand- och skalskydd, vatten och avlopp,
arvoden for ekonomisk och teknisk forvaltning, projektarvoden, samt juridiska konsultarvoden blev alla nagot
dyrare dn planerat. Orsakerna varierar fran planeringsavvikelser, problemen med sprinklerpakérningar och
falsklarm i garaget, till 6kade kostnader for juristhjdlp och sidoprojekt i samband med stambytet.

e  Totalt anvdndes 264 kSEK mindre pa underhall och reparationer jamfért med planerat.

e Slutligen har ndgra poster kostat mindre &n tdnkt: rintor och I6nekostnader 4r de poster som avviker mest i denna
riktning.

Ombundet l1an

Under aret har ett av féreningens fastighetsldn bundits om med en ny I8ptid pa tre ar. DA ranteldget &r visentligt béttre &n
vid tidigare hindningstillfélle innebar detta en besparing fér féreningen.

Gront lan

Féreningen beviljades under dret ett ldneutrymme pd 5 miljoner som ett sd kallat gront 1an hos SBAB. Bakgrunden &r den
energibesparing som ventilationsbytet medfér. Féreningen har utnyttjat laneutrymmet genom att vixla belaningen fran ett
av vara vanliga Ian. Det gréna lanet har bundits pa tva ar med |ag rinta - 0,85%.

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

Salda tomstallda lagenheter

Under aret har foreningen salt totalt 6 st fore detta hyresldgenheter som varit tomstillda, for totalt 15,5 MSEK. Se Bversikt
i tabell. Féreningen har vid drets slut kvar 92 ej ombildade Idgenheter som &r en stor oredovisad tillgang.

Ligenhet Yta Antal rum Tilltride Kopeskilling  Pris kr/kvm
14-1801 67 kvm 3 2016-01-11 2650000 kr 39500
12-1701 67 kvm 3 2016-02-22 2700000kr 40300
18-1902 59 kvm 2 2016-02-24 2500000kr 42400
10-1001 42 kvm 1 2016-03-18 2175000 kr 50800
12-2003 59 kvm 2 2016-05-27 2550000 kr 43200
22-1403 79 kvm 3 2016-06-03 2900000kr 36700

Handelser efter arets slut

Efter arets slut har nagra storre hindelser intraffat:

e Lokaluthyrningsavtal fér lokalen i port 24 har tecknats med HSB.

e Enstdrre vattenskada har intréffat i kontorslokalen pa UK och OK i port 18.

e Foreningen har fatt en lagakraftvunnen dom i hyresndmnden avseende ett dédsbo, vilket ger féreningen rétt att
aterfa hyresldgenheten i fraga.
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Kommentarer runt arets resultat

Foreningen lagger 2016 till handlingarna med ett redovisat resultat pa -4,1 MSEK, dvs ett battre utfall &n ar 2015. Kassaflodet
fran [6pande verksamhet ar for tredje aret i rad positivt. Kassaflédet fran I6pande verksamheten dr dessutom det stérsta
sedan foreningen startades, +5,3 MSEK. Dessutom saldes ldgenheter for totalt 15,5 MSEK. Det ger goda férutsattningar infér
framtiden, da féreningen de ndrmaste aren har manga stora underhallsarbeten framfér sig.

Framtida ekonomisk utveckling

Styrelsen ser positivt pa foreningens utveckling. Vi jobbar for att rusta upp féreningens byggnader, med pagdende stambyte,
kommande hissrenovering, ny ventilation, och annat underhall som kommer minska féreningens kostnader for drift och

reparationer.

For framtiden tittar foreningen pa kommande upprustningar som kommer att hdja byggnadernas virde och attraktivitet fér
boende: kollektivt inkdp av el med individuell matning och debitering (IMD), inredning av nya ldgenheter bland annat pa
vindsvaningen, laddstolpar i garaget och solceller pa taket.

Féreningens stora antal hyresratter, 90 stycken i mars 2017, tillsammans med planerna pa att inreda ytterligare ligenheter,
innebdr att féreningen har stora dolda tillgangar i ligenheter som kommer kunna séljas framéver

Féreningen dr forhallandevis nybildad och har fastighetslan uppgdende till knappt 214 miljoner, dvs 6 628 kr/kvm
bostadsyta. Det dr en relativt hog beldning och beldningen kommer i och med stambytesprojektet att dka ytterligare. Det
gér att den faktor som pdverkar foreningens ekonomi allra mest ar de rdntehdjningar som pa sikt dr att forvanta. Snabba
eller stora rantehdjningar paverkar foreningen mycket, darfér jobbar styrelsen aktivt med att sprida bindningstiderna for
foreningens fastighetslan. De narmaste dren kommer vi dadrfér troligen att f& minskade réntenivaer eftersom gamla lan

kommer att kunna bindas om pa lagre rantenivéer.

De stora underhdllsprojekt som féreningen genomfér férvantas ocksa kunna ha stor paverkan pa féreningens kommande
ekonomiska resultat. Pagdende stora investeringar kommer att pdverka resultatet negativt med hégre
avskrivningskostander som kommer att vdgas upp mot lagre kostnader for drift och reparationer.

Framdver forvantas féreningens omsattning ocksa i viss man férdndras. Féreningen antog under 2016 nya stadgar som
forutsdttning for avgifter fér andrahandsuthyrning samt individuell mitning och debitering (IMD) fér el. Dessa tillkommer
som intdktskadllor ihop med dkade kostnader for inkdp av el. Likasa beslutade styrelsen om héjda garagehyror under 2016

som inférs under 2017.

Prognoser for framtida avgifter ar i dagsldget svara att géra. Féreningen genomfor fér nidrvarande flera stora projekt som
kommer paverka bade avskrivningar, lanestorlek, samt driftkostnader. Exakt storlek pd dessa effekter dr svarbedémd,
sarskilt vad galler driftkostnaderna. Under slutet av 2015 gjorde styrelsen bedémningen att stambytet férmodligen inte
féranleder héjda avgifter 2016 eller 2017. Infor framtiden beror avgifternas storlek framst pa:

e Kommande ranteutveckling for befintliga och nyupptagna lan

e  Kommande prisutveckling och takt pa forsiljning av ldgenheter som nyupplats med bostadsratt i féreningen

e  Utfall pa utgifter for de stora investeringsprojekten (stambytet, nya ventilationen, hissrenoveringarna)

e  Exakt storlek pa langsiktigt behov av reparationer och underhdll i féreningen efter de stora investeringsprojekten
e Hur stor paverkan pa [6pande driftkostnaderna som de stora investeringsprojekten far

e  Kostnadsutveckling far inkdpta tjdanster och varori Gvrigt

Ekonomisk flerarsoversikt

Flerarsoversikt (Tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 24 853 24911 25 249 23702 22226
Resultat efter finansiella poster -4123 -6 987 -2960 -4 590 -5378
Eget kapital 382214 370 863 347 361 349 326 339115
Soliditet (%) 63 63 58 58 57
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen féreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad férlust -31721036
-4 123 493

-35 844 529

behandlas sa att

Avsattning till yttre underhallsfond 1138 140
i ny rdkning overfores -36 982 669
-35 844 529

Foreningens finansiella stéllning och resultat i dvrigt framgar av efterféljande likviditetsanalys samt resultat- och
balansrakning med tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning
Not 2016 2015
Nettoomsdttning 1 24 853 216 24 911277
Ovriga intékter 156 285 88 825
25009 501 25000 102
Féreningens kostnader
Driftskostnader 2 -13 814 694 -13 753398
Underhalls- och reparationskostnader -910981 0
Ovriga externa kostnader 3 -2 697 163 -2 886373
Arvoden och |Gner 4 -581430 -1791392
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 565 649 -6 536 874
-24 569 917 -24 968 037
Driftnetto 439 584 32065
Resultat efter investeringar och avskrivningar
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 107 166 29 802
Rantekostnader och liknande resultatposter -4 670 243 -7 049 347
-4 563 077 -7 019 545
Resultat efter finansiella poster -4123 493 -6 987 480
Resultat fore skatt -4 123 493 -6 987 480

Arets resultat -4 123 493 -6 987 480
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Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Renoveringar/investeringar/ombyggnationer
Inventarier, verktyg och installationer

Pdgaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar
Omsdattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsdattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Balansrakning

Tillgangar

Not

2016-12-31

561107 816
2334531
301 389

16593 138
580 336 874

580336 874

37 862
52982
1036570
1167 414
22779097
23 946 511

604 283 385

2015-12-31

567583 376
0]
105 866

3884536
571573778

571573778

162 060

28 261
506 925
697 246
18 788 146
19485392

591059170




Eget kapital och skulder

No

Eget kapital 10
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stéllda sakerheter 13

For egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser 14

Ansvarsférbindelser

20

2016-12-31

413 211620
4 847016
418 058 636

-31721036

-4 123 493
-35 844529
382214107

213659 225
6932
213 666 157

5159561
52241
367 272
2824047
8403 121

604 283 385

287 000 000
287 000 000

inga
inga

2015-12-31

397736620
3926367
401 662 987

-23 812908

-6 987 480
-30 800 388
370 862 599

214 450 391
0
214 450 391

1482308
999 755
401416

2862701

5746 180

591 059170

287 000 000
287 000 000

19371
19371

X



Kassaflodesanalys

Not 2016 2015

Likviditetsflode fran foreningens Iopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -4 123 493 -6 987 480
Aterforing avskrivningar 6 565 649 6536874
Aterforing utférda underhallsatgarder 910981 1213362
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férindring av rérelsekapital 3 353 137 762 756
Likviditetsflode fran forandring av rorelsekapitalet

Fordndring av kortfristiga fordringar och skulder 1955 767 -163 689
Kassafléde fran den lopande verksamheten 5308 904 599 067
Investeringsverksamheten

Utférda atgdrder enligt underhallsplan, kostnadsférda -910981 -1213 362
Utforda atgarder enl. underhdallsplan, padgdende arbeten -15 090 806 -3 884536
Likviditetsflode fran investeringsverksamheten -16 001 787 -5 097 898
Finansieringsverksamheten

Upplatelse av ldgenheter 15 475 000 30489031
Amartering av lan -791 166 -33576 891
Likviditetsflode fran finansieringsverksamheten 14 683 834 -3 087 860
Arets totala likviditetsflode 3990 951 -7 586 691

Forandring av féreningens likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan 18 788 146 26 374 837
Likvida medel vid arets slut 22779 097 18 788 146




Tillaggsupplysningar
Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till
anskaffningsvédrden dér inget annat anges. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregdende ar.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det &r
sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt

satt.

Fond for yttre underhall

Reservering f&ér framtida underhall av foreningens fastigheter sker enligt schablon i féreningens stadgar pa 0,3 % av
fastigheternas taxeringsvarde.

Anldggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den fdrvdntade nyttjandeperioden med hdnsyn till vdsentligt restvirde. Fdéljande
avskrivningsprocent tilldmpas:

Materiella anldggningstiligangar

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

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas féreningen som en
privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsfdrening). Intdkter som hér till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader
som hér till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intdkter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget
nadringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av sdvida de inte

hor till fastigheten.

Arets totala skatt for féretaget utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det
skattepliktiga resultatet fér perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemaéssiga varden pa tillgdngar, skulder och avséttningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning - Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinira intdkter och
kostnader.

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

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

Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror, bostader

Hyror, lokaler

Hyror, garage och parkering
Ovriga debiteringar

Hyres- och avgiftsbortfall

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Stddning

Besiktningar

Bevakningskostnader

Fastighetsel

Fjdarrvarme

Vatten och avlopp

Avfallshantering

Fastighetsforsakring

Kabel-TV och internet

Fastighetsskatt

Ovriga driftskostnader
Reparation/underhall av bostider
Reparation/underhdll av lokaler och gemensamma utrymmen
Reparation/underhall av installationer
Reparation/underhall av hus utvindigt
Reparation/underhall av markytor
Reparation/underhdll av garage & p-platser
Reparation/underhall, vrigt

Ovriga kostnader fér fastighetsskdtsel

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forbrukningskostnader
Personbilskostnader
Forséljningsprovisioner
Administrationskostnader
Sjalvrisker vid skada
Konstaterade kundfdrluster
Konsultarvoden

Ovriga externa kostnader
Skadestand
Samfallighetsavgifter

2016

15 254 251
6 898 101
823159
2482535
202 427
-807 258
24 853 215

2016

747 029
687 255
28 088
114 229
1143019
3523799
888 238
671670
303 562
554 868
916 676
187 144
285917
552922
1601029
288 448
54 375
219942
527232
519252
13 814 694

2016
74528
1683
245000
1555139
0

0

400 144
119420
0

301 250
2697 164

2015
15122 054
7760424
681175
2514 466
131 006
-1297 848
24911 277

2015

417 268
738 307
59095
243 252
1234 375
3387103
712 651
696 438
303572
674 503
896 965
128 682
487 636
327536
2583023
72456

0

105 599
580673
104 263
13 753 397

2015
21238
5475
361 250
1016 248
44 400
411 464
395079
106 218
250000
275000
2 886 372
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Not 4 Arvoden och loner

Styrelsearvode

Loner

Pensionskostnader

Ovriga personalkostnader
Sociala kostnader
Uttagsmoms

Not 5§ Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden byggnader/mark
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvdrden mark

2016
260 000
166 359

22 044
23707
109 320
0
581430

2016-12-31
586 286 613
586 286 613

-18 703 237
-6 475 560
-25178 797

561107 816

248 152 000
131 228 000
379380 000

Not 6 Renoveringar/investeringar/ombyggnationer

Arets genomfdrda aktiveringar
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Not 7 Maskiner och Inventarier

Ingdende anskaffningsvarden

Inkdp

Férséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

24

2016-12-31
2382174
2382174

-47 643
-47 643

2334531

2016-12-31
306 566
256 469
-23700
539335

-200 700
-37 246
-237 946

301 389

2015
260002
913 976

51763

7583
352862
205 206

1791392

2015-12-31
586 286 613
586 286 613

-12 227 677
-6 475 560
-18 703 237

567 583 376

202 573 000
104 310 000
306 883 000

2015-12-31

2015-12-31
306 566

306 566

-139 386
-61314
-200 700

105 866



Not 8 Pagaende nyanldggningar och férskott materiella anldggningar

Pagdende arbeten, stora stambytet

Pdgdende arbeten, stambytet port 12 (en stam)

Pagaende arbeten, ventilation

Pagdende arbeten, vdrmesystem/expansionskopplingar

2016-12-31
9 164 558

0

6766 579

662 001

16 593 138

Not 9 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter
2016-12-31

Forutbet. férsdkringspremier
Forutbet. forvaltningskostnader
Ovriga interimsfordringar

Not 10 Férandring av eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid drets ingdng 362 225 805
Okning av insatskapital 5417 117
Avsdttning yttre UH-fond
Disposition av féregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid drets utgdng 367 642922

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Langivare

SBAB 21188050
SBAB 21188077
SBAB 21188085
SBAB 21188093
SBAB 21188107
SBAB 21188115
SBAB 21188123
SBAB 26918855

Upplatelse-

avgift
35510 815
10 057 883

45 568 698

Rdntesats
%

1,19

1,77

0,89

3,25

3,46

1,70

0,87

0,85

309 117
12 000
715453

1036 570

Fond for yttre
underhall
3926 367

920 649

4847 016

Datum for
rantedndring
2019-04-16
2022-01-17
2017-02-10
2017-10-12
2018-10-12
2020-09-18
2017-02-20
2018-04-16

Balanserat
resultat
-23812 907

-920 649

-6 987 480

-31721036

Lanebelopp
2016-12-31
29403 699
35403699
27 403 699
35403 699
35403 699
35403699
10 403 699
4 833332
213 659 225

2015-12-31
489 138
2382174
968 137
45087
3884536

2015-12-31
280 816
55776
170333
506 925

Arets
resultat
-6 987 480

6987 480
-4123 493
-4 123 493

Lanebelopp
2015-12-31
34 492913

35492913

27 492913

35492913

35492913

35492913

10492913

0

214 450391
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Férutbetalda avgifter och hyror

Upplupna elkostnader

Upplupna fjdrrvarmekostnader

Upplupna kostnader for avfallshantering
Berdknat arvode f&r revision

Ovr upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2016-12-31
2108 223
139 096
438 386

24 638

60 000
53704

2 824 047

Not 13 Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar
Uttagna pantbrev i fastighet
Varav obeldnade

Not 14 Ansvarsforbindelser

Fastigo, garantibelopp

Underskrifter

/ /

2016-12-31
287 000 000

0
287 000 000

2016-12-31

inga

2015-12-31
2020727
116 088
431354

99 048

60 000
135484
2862701

2015-12-31
287 000 000

0
287 000 000

2015-12-31
19371

19371
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Revisionsberiittelse
Till féreningsstimman i Brf Hagalunden, org.nr 769618-3339

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Hagalunden fér ar 2016
(rdkenskapsaret2016-01-01 - 2016-12-31).

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden réttvisande bild
av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen dr férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststdller resultatrakningen och
balansrédkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar
enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserade/godkdnde
revisorns ansvar samt Internrevisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhdllande
till  féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad/godkind revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

har inhdmtat &r tillrdckliga och

Vi anser att de revisionsbevis vi

indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att
den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar
dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa cegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen
av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr sa dr
tillampligt, om férhdllanden som kan paverka férmagan att fortsdtta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta.

Den auktoriserade/godkénde revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt mdl dr att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pa fel.
Rimlig sikerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara védsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
heslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

° identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
avsiktliga utelamnanden, felaktig

agerande i maskopi, forfalskning,

information eller asidoséttande av intern kontroll.

° skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr [dmpliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte fér att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

° utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprédttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana hindelser eller férhéllanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vidsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsherittelsen fista uppmarksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet
foér revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden
gdra att en férening inte langre kan fortsdtta verksamheten.

° utvirderar jag den &vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och
om Aarsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

styrelsen om bland annat

° lag maste informera
revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,

diribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Internrevisorns ansvar

lag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida  arsredovisningen  har  upprdttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rdttvisande bild av

foreningens resultat och stdlining.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision av
styrelsens forvaltning for Brf Hagalunden fér ar 2016 (rdkenskapsaret 2016-
01-01 — 2016-12-31) samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar forlusten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad/godkand revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
Vi anser att de
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrdckliga och

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande sdtt.

Andérs Sl/étta?
/gkteriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

° foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller
° pa ndgot annat satt handlat i strid med

bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, @r att med rimlig grad
av sakerhet bedéma om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka  atgarder eller  foérsummelser som  kan  foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdnder den
auktoriserade/godkinde revisorn professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa den auktoriserade/godkinde
revisorns professionella bedémning och Gvriga valda revisorers bedémning
med utgdngspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och ddr avsteg och &vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm 2017-04-18

B2 o s
fr /-7

Internrevisor






