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HSB:s Brf Hagen i Sollentuna
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med dganderatt fastigheten Ridhasten 121 i Sollentuna kommun. Byggnaderna, i
vilka man uppldter bostadslagenheter och lokaler, uppférdes 1974. Fastigheternas areal uppgar
enligt taxeringsbeskedet till 30 988 m?. Taxeringsvérdet &r 83 614 tkr, varav byggnadsvardet &r

58 358 tkr och markvardet 25 256 tkr.

Fastigheterna var 2012 fullvérdesférsakrade i Trygg-Hansa.

Foreningens innehav férdelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostader 164 10 065

Lokaler (inkl. forrad) 20 368
Samfillighet

Brf Hagen ingdr i Ridhastens Samfallighetsforening, vilket innebar att vi
raknas som en fastighet inom Samfalligheten och bidrar med 44.6% av kostnaderna
till skétseln av var gemensamhetsanldggning.

Forvaltning
Under &ret har foreningen haft avtal med
e HSB Norra Stor-Stockholm - teknisk férvaltning och fastighetsskotsel.
Forvaltare har varit Kent Thelin.
e HSB Norra Stor-Stockholm - Administrativ forvaltning
e AMK Stddservice AB - Trappstadning

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledaméter Styrelsesuppleanter

Thomas Grafstrém Ordférande Gry Oyerhavn (avgick 2012-07-31)
Sofie Ahlsved Vice ordférande Sara Malmstrom

Bo Nystrdm Sekreterare

Elisabeth Pee Ekonomiansvarig

Adnan Sabani Fastighetsansvarig

Anders Apelgren

Gunnar Ljungqvist HSB representant Kent Thelin

(avgick 2012-06-30)

Ledamoter vars mandattid gar ut Suppleanter vars mandattid gar ut
Thomas Grafstrém

Sofie Ahlsved

Anders Apelgren

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Thomas Grafstrém, Elisabeth Pee, Sofie Ahlsved och Adnan
Sabani, tva i férening.
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Revisorer
Av féreningsstdmman valda revisorer

Revisor
Camilla Svensson

Revisorsuppleant
Ingeli Gidgérd

samt en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning

Ewa Alexandersson
(avgick 2012-11-30)
Ingeli Gidgérd

Sammankallande

HSB Norra Stor-Stockholms fullmdktige

Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till

fullmaktige.

Ordinarie Suppleant

Thomas Grafstrom Elisabeth Pee

Sofie Ahlsved Bo Nystrém

Ekonomi

Ekonomisk flerdrsoversikt 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsattning, tkr 7 182 6776 7 257 7 120 6 948
Rorelseresultat, tkr 1 058 -39 622 708 722
Arets resultat, tkr 549 - 576 113 160 109
Balansomslutning, tkr 21 564 23771 26 468 26 500 26 767
Avgifts- & hyresbortfall , % 0,17 0,10 0,18 0,23 0,18
Fond for yttre underhdll, tkr 8 631 8 294 8 255 7 151 5999
Beldning, kr/kvm 1010 1304 1523 1543 1582
Arsavgiftsnivé for bostader, kr/kvm 699 659 701 681 654

Resultatet for 2012 ar 549 tkr. De enskilt storsta kostnadsposterna ar varme (1 289 tkr) och

avskrivningar (1 361 tkr).

En del av féreningens stora kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.
Genom att tanka pd hur vi anvander varmvatten, hur vi vadrar och att vi sorterar vara sopor pa ratt
sdtt sd ar det fullt mojligt att sdnka kostnaderna betydligt.

Alla féreningens kostnader betalas av medlemmarna via manadsavgiften. Lagre kostnader péverkar

avgiften.
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Handelser under aret

Foreningsstaimma
Ordinarie foreningsstamma har héllits den 2012-04-11. P3 stémman deltog 19 rostberattigade
medlemmar varav 1 med fullmakt.

Medlemmar
F6reningen hade vid &rets slut 187 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en medlem.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsdret 2012 hallit 13 st. protokollférda sammantraden.

Ombyggnad och underhall
Stamrensning har utforts for att bibehdlla ett gott skick och férlanga livslangden

OVK-besiktning utférts och godkants

Efter en 1dng process ledde upphandlingen gallande fonsterbyte till att Tumba Glas fick
entreprenaden

Provmontage av LED-lysror pd loftgdng men bedémdes ej vara relevant for féreningen.

P&bdrjat undersokning av stammar som visar pa gott skick i de stdende men bé6jarna i kallarna
kan beh6va atgardas.

Stupro6r pa taken rensade

Paborjat utredning av malning av trapphus Tv 15 o 16, emellertid upptacktes fuktskador och
darfor utfors ingen ommalning forens fuktskadorna &r utredda.

Elkostnaden for Brf Hagen har minskat p& grund av att hushallselen for lagenheterna
vidarefakturerades till de boende samt att el till samfélligheten Ridhasten vidarefakturerades
dem. Installationen av enhetsmatning slutférdes 2011.

Arlig besiktning
Besiktning har genomfdrts tillsammans med férvaltaren.

Avgifter och hyror
Den genomsnittliga &rsavgiftsnivan fér bostader uppgdr &r 2013 till 708/m?.

Overlitelser
Av foreningens 164 bostadslagenheter har 9 st. dverlatits under ret. Féregdende ar uppgick
antalet Gverlatelser till 18 st. Andrahandsuthyrning under dret var 8 st.

Medlemsinformation
Styrelsen har utkommit med minst 6 informationsblad under verksamhetséret.

Forsaljning av mark

Forsaljning av mark till enskilda i Ridhasten, det @r 16 st som har kdpt mark. 2008 anstkte Brf
Hagen om omprdvning av ridhasten ga:2 for att kunna fastighetsreglera mark som belastas
gemensamhetsanldggningen till enskilda fastigheter. Overenskommelsen som slutférdes 2012
innebar att 16 bebyggda radhusfastigheter tillférdes 9 kvm markomrade i anslutning till deras
tomter frdn flerbostadsfastigheten Ridhdsten 121 (Brf Hagen). Ersattningen var 3024 kr per
radhus samt att Lantmateriets kostnad for forrattningen fordelades lika mellan radhusen som
tillforts mark.
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Framtida utveckling

Budget for 2013
Budgeten visar pé ett positivt resultatutfall efter finansiella poster p& 326 tkr. Planerat underhall ar
budgeterat till 225 tkr 2013.

Arsavgifterna hojdes med 2 % for bostadsratterna detta med anledning av kostnadsokningar och
framtida forvantade underhall och investeringar. Ovriga lokaler och forrdd hojdes avgiften med

2 %.

Underhalisplan

Det planerade underhéllet som syftar till att erhélla 1dng livslangd pa foéreningens tillgdngar finns

med i underhdllsplanen. Under &ret har ny underhallsplan arbetats fram. Planen &r ett levande
dokument som &rligen ska revideras.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare &rs balanserade resultat -797 848
Arets resultat 549 213
-248 635

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera -248 635
Overforing frén fond for yttre underh8ll motsvarande 8rets kostnad 71431
Overforing till fond for yttre underh8ll enligt budget -245 000
Balanserat resultat efter disposition -422 204

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhdll enligt balansrakning 2012-12-31 8630 712

Arets férandring enligt ovanstdende disposition -173 569
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 2013

8 457 143

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2012-01-01 2011-01-01
Resultatrakning 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsattning Not 1 7 182 245 6 776 446
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -4 459 951 -5093 187
Planerat underhall -71 431 -150 115
Fastighetsskatt -231 365 -220 970
Avskrivningar Not 3 -1 361 241 -1 351 328
Summa fastighetskostnader -6 123 987 -6 815 600
Rorelseresultat 1 058 258 -39 154
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 4 3709 5338
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -505 621 -542 004
Summa finansiella poster -501 912 -536 666
Resultat efter finansiella poster 556 346 -575 820
Inkomstskatt -7 133 0
Arets resultat 549 213 -575 820
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 14 254 214 15 615 455

Mark 4 896 946 4 921 554

P3gdende byggnation Not 7 62 925 0
19 214 085 20 537 009

Finansiella anlaggningstillgdngar

Langfristigt vardepappersinnehav Not 8 113 672 113 672

Summa anléggningstillgdngar 19 327 757 20 650 681

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 17 901 53752

Avrakningskonto HSB 1974 740 2 947 398

Ovriga fordringar Not 9 7 855 10990

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 230 259 102 912

2 230 755 3115052

Kassa och bank Not 11 5579 5555

Summa omsattningstillgdngar 2 236 334 3120 607

Summa tillgdngar 21 564 091 23 771 288
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Insatser 1373900 1373900

Fond for yttre underhall 8 630 712 8 293 827
10 004 612 9 667 727

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -797 848 114 857

Rrets resultat 549 213 -575 820

-248 635 -460 963

Summa eget kapital 9 755 977 9 206 764

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 10 048 365 12 921 873
10 048 365 12 921 873

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 120 000 203 440

Leverantorsskulder 897 113 606 521

Skatteskulder 16 826 0

Fond for inre underhall 132 638 143 217

Ovriga kortfristiga skulder Not 15 4 150 2 083

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 16 589 022 687 391

1759 749 1 642 652

Summa skulder 11808 114 14 564 525

Summa eget kapital och skulder 21 564 091 23 771 288

Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 17 18 473 000 18 473 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens (BFN) allmanna r&d. Om inte annat
framgar &r de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med foregdende ar. Alla belopp anges i kronor om inte
annat framgar. Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. Fordringar

har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgdngar
Anlaggningstillgdngar skrivs av enligt plan som grundar sig pa anlaggningarnas anskaffningsvarde och
férvantad nyttjandeperiod.

Anlaggningstillgdngar Avskr. plan Antal ar Slutdr
Byggnader Progressiv 43 2016
Ombyggnader, varme Rak 25 2029
Ombyggnader, fjarrvarmecent. Rak 25 2031
Ombyggnader, enhetsmatning Rak 15 2025
Pagdende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pégdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgéngsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pd
féreningens underhallsplan. Minimiavséttning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal fér inkomstbeskattning. Ranteintakter &r skattefria till den del
de &r hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i férekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsérets slut till 4 003 tkr.

Darutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 365 kr per lagenhet, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvardet pé lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.

2012-01-01 2011-01-01

2012-12-31 2011-12-31
Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 106 900 84 800
Métesarvoden 28 350 37 450
Ersattning for forlorad arbetsfortjanst 0 2925
Arvode foreningsvald revisor 1500 1500
Ovriga arvoden och erséttningar 3168 2 107
Utbildning 0 3125
Sociala kostnader 27 022 33 514
Summa 166 940 165 421

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.
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2012-01-01 2011-01-01
Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter bostader 7 035 705 6 630 790
Hyresintakter lokaler 129 759 129 428
Vinst vid forsaljning av byggnad och mark 23776 0
Ovriga intakter 5 557 23084
Brutto 7 194 797 6 783 302
Avgiftsbortfall bostader -7 532 -235
Hyresbortfall lokaler -5 020 -6 621
7 182 245 6 776 446
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 307 415 324 006
Lépande underhall 269 293 513 372
El 358 888 875 414
Uppvarmning 1289 372 1136 527
Vatten 369 480 311 870
Sophamtning 152 580 138 874
Fastighetsforsakring 77 187 70 170
Stadning 157 935 156 600
Forvaltningskostnader 538 162 511 186
Extern revision 11 038 11 475
Personalkostnader 166 940 165 421
Ovrig drift 761 661 878 272
4 459 951 5093 187
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 630 604 620 691
Om- och tillbyggnad 730 637 730 637
1361 241 1351 328
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 3038 2 679
Ranteintakter skattekonto 95 114
Rénteintakter bankkonto 24 2154
Ovriga ranteintékter 552 391
3709 5338
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 505 501 541 804
Ovriga rantekostnader 120 200
505 621 542 004
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 6 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 13 704 765 13 704 765
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 13 704 765 13 704 765
Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 449 178 -0 828 487
Arets avskrivningar -630 604 -620 691
Utgdende avskrivningar -11 079 782 -10 449 178
Bokfort viarde byggnader 2624 983 3 255 587
Ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 17 531 153 16 429 031
Arets investeringar 0 1102 122
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden 17 531 153 17 531 153
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5171 285 -4 440 648
Arets avskrivningar -730 637 -730 637
Utg&ende avskrivningar -5901 922 -5171 285
Bokfort varde ombyggnader 11 629 231 12 359 868
Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader 14 254 214 15 615 455
Taxeringsvarde
Byggnad - bostader 58 000 000 58 000 000
Byggnad - lokaler 358 000 358 000
58 358 000 58 358 000
Mark - bostader 25 000 000 25 000 000
Mark - lokaler 256 000 256 000
25 256 000 25 256 000
Taxvaérde totalt 83 614 000 83 614 000
Not 7 Pagdende byggnation
Ingdende anskaffningsvarde pdgdende byggnation 0 666 175
Arets anskaffningar 62 925 -666 175
Bokfort varde pagdende byggnation 62925 0
Not 8 Langfristiga vardepappersinnehav m.m.
Aktier och fonder 113 672 113 672
113 672 113672
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattefordringar 3024 702
Skattekonto 2971 2 876
Ovriga fordringar 1 860 7 412
7 855 10 990
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forsakring 81 048 77 187
Kabel-Tv 26 481 25725
Ovrigt 122 730 0
230 259 102912
Not 11 Kassa och bank
Bankkonto 5579 5555
5579 5 555
Not 12 Foérandring av eget kapital
Insatser Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 1373 900 8 293 827 114 857 -575 820
Vinstdisp enl. stammobeslut 336 885 -912 705 575 820
Arets resultat 549 213
Belopp vid arets slut 1373 900 8 630 712 -797 848 549 213
Not 13 L3angfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 02 103164 301185 3,89% 2014-12-30 2252172 0
Stadshypotek 301184 3,15% 2013-01-13 2 251 754 0
Stadshypotek 301186 3,15% 2013-01-13 2 834 418 0
Stadshypotek 433914 3,90% 2013-03-30 2 830 021 120 000
10 168 365 120 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2012-12-31 10 048 365
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 9 568 365
Not 14 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (n&sta 8rs beraknade amorteringar) 120 000 203 440
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 0 510
Arbetsgivaravgifter 0 173
Ovriga kortfristiga skulder 4 150 1 400
4 150 2083
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 430 586 562 765
Upplupna rantekostnader 50 003 60 326
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 108 433 64 300
589 022 687 391
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 17 Stdllda panter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 18 473 000 18 473 000
Varav i eget forvar 0 0
18 473 000 18 473 000
Sollentuna, den 13 mars 2013
Thomas Grafstrém Anders Apelgren Bo Nystrom
Adnan Sabani Elisabeth Pee Sofie Ahlsved
Kent Thelin

V&r revisionsberattelse har 2013-03-13 avgivits betriffande denna 8rsredovisning

Camilla Svensson Erik Davidsson
Av stdamman vald revisor BoRevision AB

av HSB Riksforbund férordnad revisor



Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Hagen, org.nr. 714800-2814

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Hagen for
ar2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. For revisorn fran BoRevision AB innebar detta att
denne har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver
att revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra eft uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med ars-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB Brf Hagen for ar
2012.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller frlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i
strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sollentuna den 13/3 2013

Erik Davidsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
forordnad revisor

Camilla Svensson

Av foreningen vald
revisor



Org Nr:

Totala kostnader

Fastighetsskatt
Réntekostnader -3%
-8% T

Avskrivningar
-21%

Planerat underhall
A .
-1% A Drift
\ -67%

Fordelning driftkostnader

BAr2012 OAr 2011
1400 000 -

1200 000

1000 000

800 000

600 000

400 000 |_

200 000 -




