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Styrelsen fiir Brf Filtiversten far hiirmed avge drsredovisning fir riikenskapséret 2017.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Brf Faltdversten 769600-2307, en dkta bostadsrattsforening bildades den 14/4 1954 i syfte att
forvdrva fastigheten Faltéversten 7 fér ombildning till bostadsratter. Den 7/3 2008
undertecknade styrelsen kdpeavtalet som innebar att féreningen forvarvade fastigheten
Faltoversten 8 som &r en 3-dimensionell urholkning av fastigheten Faltdversten 7. Sedan képet
godkants av en kiipstdmma den 7/4 2008, tilltraddes fastigheten den 21/5 2008.

Fareningsinformation

Fareningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata lagenheter at medlemmarna utan begransning i tiden.
Faktaruta Brf Faltdversten fér ar 2017

Total boyta m2 38 746
varav bostadsratt m2 36 094
varav hyresratt m2 2 652
lokalyta m2 B15
forradsyta m2 212
Totalyta m2 39773
Antal bostadsrétter 511
Antal hyresratter 43
Arsavgift. Bostadsrétt krim2 421
Lan per m2 total boyta kr 594
Soliditet . % 98
Totalintékt 2017 krim2 519
Driftskostn.+réntor krim2 543

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstédmma 7 juni 2017

Ordinarie: Suppleanter:
Bertil Adler Ordftirande Margareta Ostlind
Bodil Markusson Kassdr

Sven Boman Sekreterare

Charlotte Stuart Ledamot

Mikael af Ekenstam  Ledamot
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Styrelse fran ordinarie féreningsstamma 7 juni 2017

Ordinarie: Suppleanter:
Mikael af Ekenstam  Ordftrande Bodil Markusson (%)
Marie Sennermalm Kassér

Sven Boman Sekreterare

Helene Skéld Ledamot

Hans Ahl Ledamot

Bertil Adler Ledamot tom 11 juni 2017

Charlotte Stuart Ledamot tom 11 juni 2017

(*) Suppleant tom 11 juni 2017

Styrelse fran extra féreningsstdmma 19 oktober 2017

Crdinarie: Suppleanter:
Mikael af Ekenstam  Ordférande Peter Rydas
Marie Sennermalm Kassir

Sven Boman Sekreterare

Helene Skald Ledamot

Hans Ahl Ledamot

Marie Wallin Ledamot

Mona Skullman Ledamot

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats av Ordftrande eller Kassdr i forening med annan ordinarie
ledamot.

Revisorer

Auktoriserad revisor har varit UIf Strauss fran Ernst & Young samt Kristofer Pasquier som
fortroendevald revisor,

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Ulla Bohmgren, Ulla Lennman, Peter Nordstrém, Roland Sjodin
och Anita Stahlas som sammankallande.

Arvoden till fortroendevalda

Arvoden till styrelsen har utgatt med 9 prisbasbelopp exklusive sociala kostnader.
Arvoden till valberedningen har utgatt med 10 000 kr exklusive sociala kostnader.
Arvode till lekmannarevisor har utgatt med 10 000 kr exklusive sociala kostnader.
Den auktoriserade revisorn har debiterat mot faktura.

Foreningsfragor

Arsstdmman hélls den 7 juni 2017 samt extrastdmma den 10 april och 19 oktober 2017.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokoliférda sammantraden, samt ett antal gj
protokoliférda arbetsmoten.

Under aret har 25 st (57 st 2016) bostadsratter dverlatits helt eller delvis.
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Upplatelser av tomstillda lagenheter och lokaler under 2017

Féreningen har under 2017 upplatit ("salt”) 4 tomstallda hyreslagenheter samt paborjat
konvertering av lokal pa Valhallavagen 152A-C till 16 bostadsratter. De méaklare som féreningen
samarbetar med &r Per Johansson fran Behrer & Partner och Karin Sahlin fran
Skandiamaklarna. Samtliga tomstélida objekt har upplatits i befintligt skick.

Faljande objekt har salts och/eller tilltratts under 2017

3:a Karlaplan 21C, pris 7 970 000 kr, méklare Skandiamaklarna

1:a Valhallavagen 146D, pris 3 810 000 kr, méklare Skandiaméaklarna

4:a Valhallavdgen 1508, pris 8 200 000 kr, mé&klare Behrer & Partners

1:a Karlaplan 19A, pris 3 960 000 kr, méklare Behrer & Partners

Sedan foreningen tilltradde fastigheten i maj 2008 har lagenheter och lokaler fram till
2017-12-31 upplatits till ett varde av 315 miljoner kronor.

Medlemmar

Antal medlemmar per den 31 december 2017, var 728 stycken (732 st 2018). | féreningen fanns
per bokslutsdagen 511 bostadsratter. Flera bostadsratter &r samégda varigenom antalet
medlemmar dverstiger antalet bostadsratter.

Under 2017 har foreningen genom lagenhetsforséljningar fatt 72 (77 st 2016) stycken nya
medlemmar och genomsnittsaldern fir dessa var 53 ar (58 ar 2016).

Ovrigt

Foreningen tar ut dverlatelseavgift och pantsattningsavgift i enlighet med stadgarna. Vid
féreningsstdmma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt &ger en
bostadsratt, har de endast en rést tillsammans. Rostberéttigad &r endast den medlem som
fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Féltéversten 8, Stockholms kommun,

2017 2016
Taxeringsvarde 1220400000 1219 000 000
Varav byggnad 448 400 000 447 200 000
WVarav mark 772 000 000 772 000 000

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansférsakringar, i vilkken ingar styrelsens
ansvarsférsakring.

Servitut

Var fastighet har bade belastande servitut och férmansservitut. Servituten anser att reglera
gemensamma installationer mellan Faltdversten 7 och 8. Servituteten innehaller ratt for
Falttversten 8 att nyttja yta i Faltéversten 7 for tvattstuga, elmatare, elcentral, nyttja och
underhalla spill- och dagvattenledningar, nyttja undercentral med ledningar for virmeférsorjning
av bostader, nyttja och underhalla hissar.

Servituteten innehaller ocksa ratt for Faltoversten 8 att nyttja tilltrade till garaget genom
anvandandet av hissar och befintliga trapphus sam att fastigheterna Faltéversten 7 och 8
dmsesidigt ager ratt till erforderligt tilitréde for utnyttjandet av avtalsratterna. Vidare finns servitut
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for fastigheten Faltéversten 8 avseende sopfirvaring och soptransporter tver FéltGversten 7.
Faltéversten 7 har ratt att nyttja plats for ledningar och antenner i och pa fastigheten
Faltdversten 8.

Lagenhetsférdelning
i

Lagenhetsférdelning

! 1rok ? rok 3 rok 4 rok S rok

varav 511 stycken &r upplatna med bostadsratt och 43 stycken &r upplatna med hyresrétt. Total
boyta &r 38 746 kvm. Darutbver finns lokaler om 815 kvm och férrad om 212 kvm.

Firvaltning

Fastighetens forvaltning och skétsel
Bostadsrattsforeningen forvaltas av AdEx fastighetsférvaltning. Férvaltaren svarar for teknisk-
och ekonomisk fdrvaltning, mark- och fastighetsskotsel samt stadning. Ansvarig férvaltare &r

Ann Eriksson. Overlatelser, pantsattningar och hyreskontrakt handliggs av Angelique
Lannervall, huvudfastighetsskitare ar Stephane Seger.

Arbetsgrupper

Under verksamhetsaret har arbete bedrivits i Fastighetsgruppen och Gardsgruppen.

Kabel-TV

Féreningen &ger tva bredbands/kabel-tv nat i fastigheten, Telia och ComHem. Den 1:a juli 2016
tecknade foreningen avtal med Telia avseende TV, bredband och |P telefoni. Beslut fattades
under 2016 att lata dessa tjanster tills vidare inga i arsavgiften,

s I

Brf Filttversten 5(20)
Org.nr 769600-2307

Férsikring

Fastigheten &r fullvérdesfirsakrad i Lansférsdkringar och dar ingar dven skadedjursforsakring
och ansvarsférsékring for styrelsen. Det sa kallade bostadsrattstillagget togs bort den 1 januari
2013 och bekostas av medlemmarna sjalva.

Information

Under verksamhetsaret 2017 har bostadsrattsféreningens tidning Féaltposten kommit ut med fem
nummer. En allm&n upprensning och uppdatering har gjorts av hemsidan; ett arbete som
standigt forigar. De tva elektroniska anslagstaviorna pa innergarden anvands flitigt for
uppdatering av senaste nytt, avisering om kommande stammor m.m.

Aven detta ar har foreningen kunnat erbjuda unga boende i Faltéversten plats som
sommarpraktikanter fér att fa hjalp med gardsskétseln.

Hemsida

Brf Faltéversten har en modern hemsida dar maklare, tiltdnka bostadsspekulanter och andra
intresserade kan fa information om bostadsrattsféreningen. Bestkare pa hemsidan kan ocksa
ta del av samtliga nummer av bostadsféreningens interntidning Faltposten. Férutom de dppna
delarna av hemsidan finns en separat avdelning som ar sténgd for allmanheten och dit du som
medlem kan logga in och ta del av information som enbart &r avsedd fér medlemmar.

Verksamheten

Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utférda underhallsarbeten

Arsstamman beslét 2015 att sélja Forskoleverksamhetens lokal. Under varen 2016 kopte Vivioo
hela raytan baserat pa pris fardig bostadsyta. Darefter uppdagades det att delar av Vivioo's
kéipta ytor var féreningens gemensamma ytor for vilket det erfordras 2/3 majoritet pa en
féreningsstdmma for att kunna avyttra. Vivioo kom med ett nytt firslag dar dessa ytor atergatt
till gemensamma ytor. For detta erhdll Vivioo en nedsénkning av képeskillingen med 1 260 000
kr pa grund av minskad fardigstalld bostadsyta. Foreningens slutliga forsaljningspris till Vivioo
blev 42 240 000 kr. Under htsten 2017 har Vivioo paborjat arbetet med att konvertera lokal pa
Valhallavagen 152B-D till 16 bostadsratter och féreningen kommer erhalla dessa intakter vart
efter bostadsratterna séljs vilket enligt plan kommer ske under 2018.

Kompletteringar i skalskyddet har slutforts under 2017 entréer mot Vartavagen, Erik Dahlbergs
Allé och Valhallavagen 146 E —~ F samt 148 E - F. .
Gastlagenheten fardigstélldes sommaren 2017 och har till och med 20171231, totalt givit
foreningen 72 400 kr i intékter. Den har varit uthyrd ca 60 % av dagarna sedan den blev
fardigstalld. Hyran héjdes i oktober fran 300 kr till 500 kr per dygn, intakterna férvantas darmed
tka under 2018.

Na&dbelysning har installerats till samtliga trapphus, vaningsplan samt i tvattstugan med
batterimatning och automatisk tandning vid strombortfall i kraftmatningen.

Féreningens konsult tog in offerter for att tata under AMFs kylaggregat pa taket, varvid
konsulten rekommenderade Hillster fér 2 800 000 kr inklusive moms. Efter anbudstiden fick
fisreningen ett erbjudande om att utféra arbetet for 250 000 kr inklusive moms. Foreningen
beslét darfor att forsoka hava avtalet. Férlikning pagar.

Férberedelsearbeten med tekniska beredningar, offertinhamtningar och kalkylframtaganden har
inletts for renoveringar av hiigtaken, fiarrvarmecentraler, fénster och varmeledningssystemet.
Atgarder fér teknisk och ekonomisk utveckling av féreningens fastighet fortskrider.
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Méten under verksamhetsaret

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelsemiten, ett tiotal arbetsméten, 3
portméten for medlemmarna, méten med nya medlemmar samt ett flertal méten med olika
foretag i samband med férberedelser fér kommande stérre renoverings- och investeringsprojekt.
Darutdver har styrelsen deltagit i méten med Gardsgruppen och Fastighetsgruppen samt ett
tiotal méten med AMF (Gallerian och garaget) samt méten med enskilda medlemmar i Brf
Faltéversten.

Uppdaterad ekonomisk langtidsplan
Styrelsen tvergripande mal &r att 6ka det relativa vérdet pa vara lagenheter genom att
genomfoéra investeringar och underhall som minskar driftskostnaderna och tikar attraktiviteten
att bo har. Samtidigt halla en relativt lag avgiftsniva och lag skuldsattning. Fér att balansera
olika delar gors en langsiktig ekonomisk plan enligt nedan. Under 2017 har driftkostnaderna .
tkat med 10 % vilket har finansierats av lagenhetsforséljningar. Pa sikt ar detta inte en hallbar
situation. Féreningen maste fa balans mellan intakter och kostnader (avgifter och
driftskostnader) sa att inte féreningens likviditet belastas/minskar varje ar. Styrelsen ser tva
olika satt att 16sa situationen; antingen hdjer féreningen avgifterna eller s& minskar féreningen
pa utgifterna. For att minska pa utgifterna ser styrelsen tva vagar att ga, antingen en investering
i ett mer effektivt varmesystem dar féreningen sparar ca 2,3 Mkr per ar eller att minska de
kostnader som inte &r nédvandiga men som ar en service for medlemmarna.
Den ekonomiska planen &r ett levande dokument som kommer att férandras beroende pa de
beslut som tas under 2018. Nedan ekonomisk plan &r baserad pa den plan som uppdaterades
under 2017.
Aktuell ekonomisk plan bygger pa foljande antaganden/ambitioner:
1. Driftskostnaderna har tkat med 10 % jamfért med ar 2017. | den ekonomiska planen har
féreningen antagit driftskostnader ska héjas med index (2 % per ar).
2. Underhallsbehovet avviker inte fran ny underhallsplan
3. Inga avgiftshéjningar
4. Kostnaden for TV, bredband och IP telefoni faktureras inte separat utan ingar fortsatt i
aviserad arsavgift
5. 10% av kvarvarande hyresratter siljs arligen till ett snittpris om 85 000/m2
6. Foreningen blir skuldfri under 2018 och har fran 2019 och framat inga kapitalkostnader. |
dagens ranteldge budgeterar féreningen inte med nagra rénteintakter.

Siffrorna &r uttryckta i tusen kronor i 2017 ars priser,
Den ekonomiska planen revideras arligen och stérre avvikelser rapporteras och analyseras av
styrelsen. -
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Underhallsplan .
Underhallsplanen revideras arligen och under ar 2017 gjordes en stirre uppdatering av plane
for att battre visa pa det underhallsbehov av fastigheten som féreligger de ndrmsta 29 aren.
Som framgar av underhallsplanen ar det totala underhallsbehovet 345 Mkr under perioden ar
2018 till 2046 vilket per ar uppgar till 12 Mkr. Underhallsplanen innehaller bade investeringar
som kan aktiveras i balansrékningen och saledes inte utgér en kostnad via resultatrakningen
men dven rena underhallsatgérder som kostnadsfors direkt. Det gar inte att direkt jamfora
underhall enligt underhallsplanen med raden planerat underhall i den ekonomiska planen da
visst underhall ligger som driftskostnad.

Féreningens fastighet krdver stora underhallskostnader de ndrmsta aren. De n&rmsta fem aren
ar de stirsta posterna fasader som avser renovering av och tatning av fogar. Installationer
avser till stérsta delen nytt varmesystem (FTX-16sning). Invandigt underhall avser frimst
byte/renovering av fdnster pa insidan av lagenheterna samt renovering av entréer mot garden.
Tak avser framst veringen av hégtaken.

i:.E:_'i:_ I. _:_.— 2 .;" . LR =T B . _I.--.-::.._ FER

30045 14373 9657 655 20809 17936 733
Invandigt 59 23562 21988 448 56 1868 47981
Mark 910 &7 1400 1746 4123
8 400 8 400

2543 9468 6172 18182

r) 33557 49207 31645 722 29800 37840 9189 1400 151610 345068

Fiéreningens ekonomi

Totalt sett har Brf Féltéversten en mycket fordelaktig ekonomisk situation. Féreningen har hog
soliditet, 98 % (eget kapital i relation till balansomslutningen). Det egna kapitalet &r per arsskiftet
1 173 Mkr och vid denna tidpunkt ar laneskulden endast 23 Mkr. Planen &r att féreningen skall
bli skuldfri under 2018. Dessutom har féreningen dolda tillgangar i de 43 hyresratter féreningen
dger samt i lokalen pa Valhallavigen 152 som under 2018 ska konverteras till 16
bostadsréttsldgenheter. Féreningen kommer att erhalla 42 240 000 kr for lokalen fran byggaren
Vivioo under 2018. Fastigheten har ett underhallsbehov, dér ett flertal underhallsatgarder
behéver vidtas under kommande ar och medel finns for att genomfora dessa.

Under 2017 har féreningen ett negativt driftsresultat om 447 tkr (resultat exklusive avskrivningar
och planerat underhall). Hyresintdakterna minskar pa grund av konvertering till bostadsratter
bade vad géller lokaler och bostadder. Pa kostnadssidan har ett flertal poster tkat, dels kostnad
for ovanstaende namnda avtal for TV, bredband och IP telefoni men &ven hégre
férvaltningskostnader da dppettiderna for forvaltningskontoret uttkats samt att kostnaderna for
varme fortsatter att stiga. Lagre rantekostnader vilket beror pa genomférd amortering den 24
maj pa 29 miljoner kr. Fér att undvika negativt driftsresultat och framtida avgiftshéjningar &r
malet att arbeta for att sénka framfdrallt el och varmekostnaderna med 30 %.

Under 2017 konverterades lokaler till bostadsrattsidgenheter till ett varde av ca 24 Mkr,
laneskulden minskade med 29 Mkr och kassan minskade med 8,5 Mkr. Sedan ombildningen i
maj 2008 har féreningen amorterat 313,5 miljoner kr. Kvarvarande laneskuld om 23 Mkr
beraknar foreningen kunna amortera kommande verksamhetsar, vilket skulle géira féreningen
skuldfri under 2018. Den 29 mars 2018 amorterade foreningen 10 Mkr pa féreningens lan.
Givet ett marknadsvarde om 85 000 kr per m2 &r kvarvarande hyresrétter per 171231 vérda ca
225 miljoner kr, vilket &r en dold tillgang i Brf Faltéverstens balansrakning.

Arets resultat &r negativt om — 7,6 Mkr. Forséljningen av hyresréatter bokférs inte via
resultatrdkningen utan bokftrs som en dkning av foreningens egna kapital.

.
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Fiiriindring av eget kapital

Belopp vid arets inging
Upplételse av ligenheter
Ack kostnad for
nyupplatelser

Arets resultat
Belopp vid drets utging

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till frfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinsi
drets forlust

disponeras sa att

Inbetalda

insatser
963 723 099
9358 168

973 081 267

avsittes till underhdllsfond enligt stadgama

ianspriktas fran underhéllsfond
i ny rikning Sverftires

Upplitelse-
avgilt

152 084 680
20 801 876

=1 139 125

171 747 431

Kapital
tillskott
26 500 000

26 500 000

Ytire
Tond
2094 188

2094 188

7618 493
-7 607 156
11 337

2 440 880
-1 033 865
-1 395678

11 337
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Fritt eget
kapital
7618 494

-7 607 156
11 337

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgdr av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrakning

Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Rirelsens kostnader

Driftskostnader

Reparationer

Planerat underhdll

Fastighetsavgift / skatt

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliiggningstillgingar

Utrangering av anlfiggningstillgdngar
Rirelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

=

Not

W08 =] O n

2017-01-01
-2017-12-31

19720 972
375 856
20 096 828

-14 771 781
-2 438 860
-1 033 865
-1 122 510
-1 714 241

-496 372

-5 830 568
0

-27 408 197
-7 311 369

540

-296 327
-295 787
-7 607 156

-7 607 156

-7 607 156
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2016-01-01
-2016-12-31

20 155 192
4 398 213
24 553 405

=13 158 961
-3 132038
-1 106 365
-1 152913
-1 532 958

-488 756

-5 600 277
-1 986 600
-28 158 868
-3 605 463

4940
-484 015
-479 075

-4 084 538

-4 084 538

-4 084 538
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagiende nyanligeningar och firskott avseende
materiella anliggningstillgangar

Summa anbiiggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Fairutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

ﬂg'@@

Not

10, 11
12

13

2017-12-31

1 185 438 848
1035218

2718 B85
1189 192 951

1189 192 951

66 664
39692
6 985 519
1 095 879
8187 754

4 850 461
13 038 215

1202 231 166
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2016-12-31

1 185 442 969
1 309 199

2 583 395
1 189 335 563

1 189 335 563

178 564
0
7421254
1 076 051
8 675 869

13 331 227
22 007 096

1211 342 659
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Fond fir yttre underhdll

Friit eget kapitul
Balanserad vinst eller firlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(=R &

Not

15,16

17
|8

2017-12-31

973 081 267
171 747 431
26 500 000
2094 188
1173 422 886

7618 493

-7 607 156
11337

1173 434 223

23 000 000
1 790 525
0

1 002 753
3 003 665
28 796 943

1202 231 166
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2016-12-31

963 723 099
152 084 680
26 500 000
2094 188

1 144 401 967

11 703 031

-4 084 538

7 618 493
1152 020 460

52 000 000
1 849 531
79 662

1 486 508
3906 498
593221199

1211 342 659
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Kassaflddesanalys

Den lipande verksamheten

Resultat efter finansiclla poster

Justeringar fir poster som inte ingdr i kassaflodet
Kassaflide frin den liipande verksamheten fére
forindring av rérelsekapital

Kassaflide frin firiindring av rirelsekapitalet
Faridndring av kortfristiga fordringar

Férdndring av kortfristiga skulder

Kassaflide fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassafléde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Insatser och upplatelser

Amortering av lin

Kassafliide frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid drets biirjan

Likvida medel vid drets bérjan
Likvida medel vid arets slut

e Yo

Not

2017-01-01
-2017-12-31

-7607 156
5830 568

-1 776 588

488 115
-1 525 255
-2 813 728

-5 687 956
-5 687 956

28020918
-29 000 000
20918

-8 480 766

13 331 227
4 850 4601
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2016-01-01
-2016-12-31

-4 084 538
5600277

1515739

-7 478 351
-54 394
-6 017 006

-6 131 565
-6 131 565

35627308
17 000 000
18 627 308

6 478 737

6 852 490
13 331 227
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ir oftriindrade jimfiirt med foregiende ar.
Intiiktsredovisning

Intéikter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhdllas och redovisas i den
omfattning det ér sannolikt att de ekonomiska firdelarna kommer att tillgodogtras bolaget och intikterna
kan beriiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Fond fir yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens stadgar.

Anliggningstillzangar

Immateriella och materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Awskrivning sker linjért 8ver den firviintade nyttjandeperioden med hiinsyn till visentligt restviirde.
Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme och grund 150
Virme, sanitet 20
El 40
Fasad 10
Féinster 20
Yttertak 30
WVentilation 15
Hissar och liknande installationer 10
Styr och dvervakning 2
Ovrigt 5-25
Komponentindelning

Materiella anliggningstillgédngar har delats upp pid komponenter nir komponenterna #ir betydande och niir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder, Nér en komponent i en anldggningstillgidng byts ut,
utrangeras eventuell Kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsviirde aktiveras. Utgifter fiir 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

rj%m@
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Skatter

14 (20)

Eftersom féreningen hyr ut mer &n 60% av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas

foreningen som en privatbostadsféretag (dkta bostadsréttsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas

inte upp till beskattning och kostnader som hir till fastigheten far inte dras av frén intikterna.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostiider
Hyresintikter bostider
Hyresintikter lokaler

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Fastighetsskatt

Ovriga hyrestilligg

Arrende

Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Hyra gistligenhet

Owvriga intiikter

Not 4 Driftskostnader

El

Uppviirmning

Watten

Soph#imtning
Fastighetsskétsel
Markskdtsel

Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning
Stédning
Farbrukningsmaterial
KabelTV

Bredband
Fastighetshetsforsiikring
Skadegirelse
Hisservice

Ovriga drifiskostnader

e (&

M

2017

14 804 369
3323 060
1 593 544
19 720 973

2017
158 696
2253
22 408
82 492
72 400
37 606
375 855

2017
1071579
5 869 082
982 560
377 391
949 297
792 648
292 399
433 B30
003 465
110 431
136 125
372 375
424 298

0
116 948
239354
14 771 782

2016

14 594 555
3516 384
2044 253
20155192

2016

211 594
2199
22150
106 576

0

4055 695
4398 214

2016
1071 642
5 B4B 758

954 219
468 644
029 852
754 046
461 139

435 532,

664 719
57 585

134 056
660 426
399 748
B4 084

0

234 511

13 158 961
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Not 5 Reparationer

Bostiider
Lokaler

Gemensamma utrymmen (entréer, tvittstuga, etc.)

Elinstallationer

Viirmesystem

Vatten och avlopp

Ventilation

Hissar och liknande installationer
COwriga installationer

Huskropp utviindigt
Markanliggningar

Not 6 Planerat underh:ll

Fénsterrenovering
OVK

Besiktning samtliga ldgenheter
SBA

Dagvattenbrunnar tak
Underhall fasader
Fogning balkongplattor
Inventering slitsar
Rikgasbyggnad
Underhéll hyresriitter
Underhall hissar
Stamspolning

Not 7 Fastighetsavgift/skatt

2017
1310039
16 575
396 650
21 834
59 141
132 207
12 442
302 865
49 862
91019
46 227

2 438 861

2017
54418
54 562

314 988
14903
0

61 288
0

0

0
265143
85 000
183 563
1033 865
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2016
2058374
6 871
266 817
27 613.
115291
148 537
11194
422 702
6 500
55593
12 546
3132 038

2016
125 493
388971

3671

36 006
86 409
150 032
84 127
105 631,
124 023
0

0

0

1106 363

Kommunal fastighetsavgift har varit 1 315 kr per ligenhet och fastighetsskatten pd lokaler har uppgitt till

1%% av taxeringsviirdet pé lokaler.

Not 8 Ovriga forvaltnings- och rirelsekostnader

Telekommunikation

Pant- och dverlitelsehantering
Statuskontroller

Juridiska kostnader
Konsultarvoden
Revisionsarvode
Kontorsomkostnader

. S

2017
43 836
104 913
106 876
503 404
11172
156 448
109 379

2016
44 989
137 945
59 375
312 595
100 799
224 854
114 396
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Féreningsstimma, drsredovisning
Féreningsverksamhet. medlemsinformation
Ovriga omkostnader

Not 9 Personalkostnader

Styrelsearvode
Arvode internrevisor
Arvode valberedning
Sociala avgifter

Not 10 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsviirden

Inkép

Farsdljningar/utrangeringar

Omfirt fran paghende bygenation

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Forséljningar/utrangeringar
Arets uppskrivningar
Utgiaende ackumulerade uppskrivningar

Utgiiende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviirden mark

Bokfirt viirde byggnader
Bokfiirt viirde mark

pe

397493
214 645
66 016
1714242

2017
382 667
10 000
10 000
93 705
496 372

2017-12-31

1217 263 596
4125 B89

0

1426 577
1222 816 062

-31 820 627
-5 556 587
-37 377214

0
0
0

1 185 438 848

448 400 000
772 000 000
1 220 400 000

528 360 848
657 078 000
1 185 438 848
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217 844
237702
82459
1532 958

2016
355065
10 000
10 000
113 691
488 756

2016-12-31

1210 755 302
3 861 270

-1 000

2648 024
1217 263 596

-26 494 321
-5 326 306
-31 820 627

-1 986 600
1 986 600
0

1 185 442 969

447 200 000
772 000 000
1219 200 000

528 364 969
657 078 000
1 185 442 969

Brf Filtdversten
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Not 11 Arets anskaffningar

Arets inkdip
Omfrt frin pdgdende byggnation

Overnattningsliigenhet

Miidbelysning i trapphus

Bevattning gard

Markviirme gard

Slussar Virtaviigen och Erik Dahlbergs allé
Slussar Valhallaviigen

Ombyggnation port 1488

Lagtak

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaftningsviirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 13 Pagaende byggnation

Overnattningsligenhet
Entréer. trapphus, hissar
Slussar Virtaviigen
Slussar Valhallaviigen
Energieffektivisering
Ventilbyte

Higtak

Ombyggnation port 1488
Ventilering entré Karlaplan
Kameradvervakning
Takbyggnation
MNybyggnation ligenheter

i U

2017-12-31
4 125 B89
1 426 577
5 552 466

2017-12-31
I 170 363
2364 353

209 542
134 541

1 230 242
216988
226 437

0

5 552 466

2017-12-31

2855114
2855114

-1 545916
-273 981
-1 819 897

1035217

2017-12-31

0

894 616
0

0

132 426
710 644
134 865
0

136 411
536 651
113 121
60 151
2 718 B85
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2016-12-31
3 861270
2648 024
6 509 294

2016-12-31

oo o o oo

6 509 294
6 509 294

2016-12-31

2855 114
2855 114

-1 271 945
-273 971
-1 545916

1309198

2016-12-31

1 129 046
311824
279 607

2578
48172
572 995
59 985
15 346

2 561
142 031
19250

0
2 583 395
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Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
KabelTV 10015 33877
Férsikring 459 521 424 208 Firskottsbetalda avgifter och hyror 1492 076 2150 692
Férvaltningsarvode 265 500 263 716 Upplupna rintekostnader 37 439 69 670
Medlemsavgift Bostadsritterna 13 300 13 300 Revisionsarvode 50 000 50 000
El 131278 127 639 Uppvirmning 806 209 702 193
Vatten 43 046 48 500 Sophimtning 37 181 34 652
Bredband 114 475 111 751 Stiidning 18619 115 823
Owvriga fisrutbetalda kostnader 10 623 13 289 Reparationer 102 925 123 325
Upplupna pant- och &verlitelseavgifter 11 881 19 487 Markfdrvaltning 5638 14 617
Upplupna intikter taggar 9 000 9 450 Pant- och Gverlatelsehantering 5600 11903
Upplupna hyror gistligenhet 25000 0 Statuskontroller 78 375 0
Ovriga upplupna intikter 2240 10 744 El 172 204 43 521,
1095879 1076 051 Juridiska kostnader och konsultarvoden 18 750 48 070
Upplupna projektkostnader 0 270 344
Upplupna styrelsearvoden inkl. sociala avgifter 170 500 271 688
Not 15 Skulder till kreditinstitut Ovriga upplupna kostnader 8150 0
Riintesats Datum fir Lénebelopp Linebelopp 3 003 666 3 906 498
Lingivare %o riintelindring 2017-12-31 2016-12-31
Swedbank - 0 29 000 000 m«iﬂ (q)@
Swedbank 0,838 2018-12-28 23 000 000 23 000 000 -
23 000 000 52 000 000 M
Not 16 Stiillda sikerheter
2017-12-31 2016-12-31"
Fastighetsinteckning 100 000 000 100 000 000
100 600 000 100 000 000
Fastighetsinteckning 100 000 000
Av dessa i eget forvar =30 000 D00
Disponeras av Swedbank =70 000 000
0
Not 17 Ovriga skulder
2017-12-31 2016-12-31
Mervirdeskatt 2753 100 549
Deposition avseende nybyggnation av ldgenheter 1 000 000 1 385 959
1002 753 1 486 508
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Revisionsberattelse

Till féreningsstimman i BOSTADSRATTSFORENINGEN FALTOVERSTEN, arg.nr 769600-2307

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Arsredovisningen fér
BOSTADSRATTSFORENINGEN FALTOVERSTEN fur dr 2017,

Enligt vdr uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredavisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av fGreningens finansiella stallning
per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassafléde f8r dret enligt drsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen &r forenlig med rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rdkningen och balansrakningen fir féreningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfbrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten De auktoriserade revisorerngs ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhdllande till fdreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yriesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fir vira uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f8r att &rsredovisningen
upprdttas och att den ger en rdttvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den beddmer &r nddvéndig f8r att uppritta en drsredovis-
ning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa berar pd oegentligheter eller pd fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, ndr s dr tilldmpligk, om férhillanden som
kan pdverka formagan att fortsstta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera
fareningen, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gira ndgot av detta.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (I5A) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal & att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt 1SA och god revi-
sionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i drsredo-

isningen.
N

Som del av en revision enligt 1SA anvinder vi professionelif
omddme och har en professionelit skeptisk instdlining under
hela revisionen, Dessutom:

« jdentifierar och bed@mer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér gransk-
ningsdtgirder bland annat utifrn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamals-
enliga fér att utgiira en grund for vira uttalanden. Risken
féir att inte upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljid av
oegentligheter dr hiigre dn fér en vasentlig felaktighet
som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktiiga uteldm-
nanden, felaktig information eller Asidosdttande av
intern kontroll,

+  skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision far att
utforma granskningsitgdrder som dr ldmpliga med
hdnsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

s utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

= drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
Arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller farhillanden som kan leda till betydande tvivel om
freningens férmaga att fortsatta verksamheten, Om vi
drar slutsatsen att det finns en vidsentlig osdkerhets-
faktor, miste vi i revisionsberdttelsen fista uppmirk-
samheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredo-
visningen, Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f&r revisionsberdttelsen,
Dock kan framtida hdndelser eller férhillanden géra att
en férening inte ldngre kan fortsdtta verksamheten,

«  utwdrderar vi den Gvergripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i drsredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om drsredovisningen dterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pd ett s&tt
som ger en rattvisande bild,

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.



Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och ddrmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att drsredovisningen har uppréttats |
enlighet med &rsredavisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
farfattningar

Uttalande
Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens ftirvaltning av

BOSTADSRATTSFORENINGEN FALTOVERSTEN for &r 2017
samt av fdrslaget till dispositioner betrdffande fdreningens
vinst eller fériust.

Wi tillstyrker att fdreningsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i fdrvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamiter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund fér uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Swverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
Adndamalsenliga som grund fér vart uttalande,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fir fdrslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller férlust, Vid firslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bed@mning av om
utdelningen &r farsvarlig med hdnsyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i Svrigt,

Styrelsen ansvarar ftir féreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter, Detta innefattar
bland annat att fortipande bedtéima fareningens ekonomiska
situation och att tillse att fdreningens organisation &r utformad
sa att bokfaringen, medelsfdrvaltningen och fdreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande sdtt.

Revisorns ansvar

vart mal betriffande revisionen av féirvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedtma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:;

« foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
fareningen

« pé ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekenomiska féreningar, rs-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férsiaget till dispositioner
av fBreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om fir-
slaget dr férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet dr en hibg grad av sékerhet, men ingen garanti
fr att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid koemmer att upptdcka Stgdrder eller férsummelser som
kan firanleda ersdttningsskyldighet maot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller foriust
inte dr fdrenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vadnder de auktoriserade revisorerna professionellt omddme
ach har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig framst
pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningstgdrder som utfdrs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professionella bedSmning och Svriga valda
revisorers beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd sadana
Stgdrder, omrdden och fdrhdllanden som &r vdsentliga for
verksamheten och didr avsteg och Gvertrédelser skulle ha
sdrskild betydelse far fdreningens situation. Vi gdr igenom och
prawvar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra férhdllanden som 4r relevanta fir vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fir vart uttalande om styrelsens
furslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om farslaget ar fdrenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den CT maj 2018

r%?/’
Kristofer Pasquier

Fértroendevald revisor
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AVSKILJES HAR

Blankett for fullmakt

P4 foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost. Rostberattigad ar endast den med-
lem som fullgjort sina forplikelser mot foreningen.

Fysisk person far utdva sin rostritt genom ombud. Endast medlemmens make, sambo,
annan nirstdende eller annan medlem far vara ombud. Ombud far bara foretrdda en

medlem.

Ombud skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten géller hogst ett ar fran
utfardandet.

Medlem far pa foreningsstimma medfora hogst ett bitrade. Endast medlemmars make,
sambo annan nérstdende eller annan medlem far vara bitrade.

Med nérstaende avses har fordldrar, syskon och barn.

Datum:

Fullmakt for:

Att foretrada:

Lagenhet nr:

Namnteckning:
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