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Brf Faltoversten
Arsredovisning for 2015



Kallelse till ordinarie foreningstamma.

Medlemmarna i bostadsrattsforeningen Filtoversten kallas harmed till ordinarie
foreningsstimma.

Tid:  Torsdagen den 9 juni klockan 18:00. Registrering fran klockan 17.30.

Plats: Ostra Reals skola, Aulan. Ingdng frdn Karlavigen 79 6ver skolgérden
eller fran Ostermalmsgatan 88 handikappvinligt med hiss.

Dagordning

—

Motets 6ppnande

Godkédnnande av dagordningen

Val av stimmoordférande

Anmilan av stimmoordférandens val av protokollforare
Val av tva justeringsman tillika rostrdknare

Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Faststdllande av rostlangd

Foredragning av styrelsens arsredovisning

© ® N v e w N

Foredragning av revisorns beréttelse

10.  Beslut om faststdllande av resultat- och balansrakning
11. Beslut om resultatdisposition
12.  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

13a. Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer
13b. Beslut om arvoden for valberedning

14. Val av styrelseledaméter och suppleanter

15.  Valav revisorer och revisorssuppleanter

16.  Valavvalberedning

17. Forslag fran styrelsen

18. Inkomna motioner och 6vriga anmalda drenden

19. Motets avslutande

Vilkomna



Brf Filtoversten
Org.nr 769600-2307

Arsredovisning
for Brf Faltoversten

Org.nr. 769600-2307

STYRELSEN FAR HARMED AVLAMNA ARSREDOVISNING FOR RAKENSKAPSARET

2015-01-01 — 2015-12-31.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrékning

- balansrikning

- kassaflodesanalys

- tilldggsupplysningar

10
11
13
14
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FOrvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Brf Faltdversten 769600-2307, en &kta bostadsratisforening bildades den 14/4 1994 i syfte
att férvarva fastigheten Faltdversten 7 for ombildning till bostadsratter. Den 7/3 2008
undertecknade styrelsen kdpeavtalet som innebar att féreningen forvarvade den
3-dimensionella fastigheten Faltdversten 8 som en urholkning av Faltoversten 7. Sedan
kopet bekraftats av en kbpesumma den 7/4 2008 tilltraddes fastigheten den 21/5 2008.

Foreningsinformation

Foreningen har till Andamal att frAmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata lagenheter &t medlemmarna utan begransning i tiden.

Faktaruta Brf Faltoversten

Totalyta m2 39849 2015
varav bostadsratt m2 35308 2015
varav hyresratt m2 2 861 2015
varav lokaler m2 1483 2015
varav forrad m2 197 2015
Antal bostadsratter 492 2015
Antal hyresratter 46 2015
Arsavgift. Bostadsratt  kr/m2 408 2015
Lan per m2 totalyta kr 1731 2015
Soliditet Yo 94 2015
Totalintakt 2015 kr/m2 529 2015
Driftskostn.+rantor kr/m2 532 2015
Totalintakt kr/m2 519 Budget 2016
Driftskostn.+rantor kr/m2 520 Budget 2016

Styrelsen fram till ordinarie foreningsstamma den 24 augusti 2015

Ordinarie: Suppleanter:
Roland Sjodin Ordférande Peter Nordstrom
Per Aspegren Vice ordférande, kassor

Sven Boman Sekreterare

Helene Skold Ledamot

Thomas Smitt Ledamot

Mikael af Ekenstam  Ledamot

D~+~- Rydas Ledamot
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Styrelse fran ordinarie féreningsstdmma 24 augusti 2015

Ordinarie: Suppleanter:
Roland Sj6din Ordférande Helene Skold
Mikael af Ekenstam  Vice ordférande, kassor Dennis Gyllensporre
Bodil Markusson Andre kassor

Sven Boman Sekreterare

Thomas Smitt Ledamot

Peter Rydas Ledamot

Irene Fallstrom Ledamot

Firmatecknare
Féreningens firma har tecknats av Ordférande eller Kassor i forening med annan ordinarie
ledamot.

Revisorer
Revisorer har varit Ulf Strauss fran Ernst & Young samt Ulf Svensson som fortroendevald
revisor.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Britt-Marie Fredriksson, Mikael Kokkalis, Catharina Ramel,
Ulla Lennman och Peter Nordstrém.

Arvoden till fortroendevalda

Arvoden till styrelsen har utgatt med 8 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

Arsstamman holls den 4 juni 2015 och var tvungen att avbrytas for att sedan aterupptas den
24 augusti 2015. Styrelsen har under verksamhetsaret héallit 12 protokollférda
sammantraden, samt ett antal ej protokollférda arbetsmoten.

Under aret har 89 st (56 st 2014) bostadsratter verlatits helt eller delvis.

Upplatelser av tomstéllda lagenheter och lokaler under 2015

Foéreningen har under 2015 upplatit ("salt”) 5 tomstélida hyresldgenheter samt paborjat
konvertering av lokal pa Valhallavigen 148A-C till bostadsratter. De méklare som féreningen
samarbetar med ar Per Johansson fran Behrer & Partner och Karin Sahlin fran
Skandiamaklarna. Samtliga tomstéalida objekt har upplatits i befintligt skick.

i
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Foljande objekt har salts under 2015:
e 2:a Valhallavagen 146F, pris 4 900 000 kr, maklare Behrer & Partners
* 3:aKarlaplan 21B, pris 5 700 000 kr, méklare Skandiaméklarna
e 2:a Karlaplan 15A, pris 5 960 000 kr, maklare Behrer & Partners
e 3:a Valhallavdgen 146C, pris 7 425 000 kr, maklare Behrer & Partners
e 3:a Valhallavagen 150A, pris 6 395 000 kr, maklare Skandiaméklarna

Sedan foreningen tilitrddde fastigheten i maj 2008 har lagenheter och lokaler fram till
2015-12-31 upplatits till ett varde av narmare 257 miljoner kronor

Medlemmar

Antal medlemmar per den 31 december 2015, var 721 (707st 2014). | féreningen fanns per
bokslutsdagen 492 bostadsratter. Flera bostadsréatter ar saméagda varigenom antalet
medlemmar dverstiger antalet bostadsratter.

Under 2015 har féreningen genom lagenhetsforsaljningar fatt 94 stycken nya medlemmar
och genomsnittsaldern for dessa var 58 ar.

Ovrigt

Féreningen tar ut dverlatelseavgift och pantséattningsavgift i enlighet med stadgarna. Vid
féreningsstdmma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt ager en
bostadsrétt, har de endast en rost tillsammans. Rostberéattigad ar endast den medlem som
fullgjort sina férpliktelser mot féreningen.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Faltdversten 8, Stockholms kommun.

2015 2014
Taxeringsvérde 1 160 000 000 1 154 000 000
Varav byggnader 453 000 000 447 000 000
Varav mark 707 000 000 707 000 000

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa AB, i vilken ingér styrelsens
ansvarsforsakring.

Servitut

Fastigheten belastas av servitut. Servituten anser att reglera gemensamma installationer
mellan Faltéversten 7 och 8. Servitutet innehaller ratt for Faltdversten 8 att nyttja yta i
Faltoversten 7 for tvattstuga, eiméatare, elcentral, nyttja och underhalla spill- och
dagvattenledningar, nyttja undercentral med ledningar for varmeforsérining av bostader,
nyttja och underhalla hissar.

ne
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Servitutet innehaller ocksa rétt for Faltdversten 8 att nyttja tilltrade till garaget genom
anvandandet av hissar och befintliga trapphus sam att fastigheterna Féaltdversten 7 och 8
dmsesidigt ager ratt till erforderligt tilltrade for utnyttjandet av avtalsratterna. Vidare finns
servitut for fastigheten FaltGversten 8 avseende sopfdrvaring och soptransporter over
Faltdversten 7. Faltéversten 7 har réatt att nyttja plats for ledningar och antenner i och pa
fastigheten Faltéversten 8.

Lagenhetsfordelning
Lagenhetsfordelning

3 rok A rok 5 rok

2rok

Pa foreningens fastighet finns fem bostadshus med 6-7 vaningar innehéallande 538
lagenheter, varav 492 stycken dr upplatna med bostadsratt och 46 stycken &r upplatna med
hyresratt. Total boyta ar 38 169 kvm. Déarutéver finns 4 stycken lokaler med total yta 1 483
kvm.

1rok

Forvaltning
Fastighetens forvaltning och skotsel

Bostadsrattsféreningen forvaltas sedan den 1/1 2015 av AdEx fastighetsforvaltning som ar
en ny férvaltare efter T&T Forvaltnings AB som avslutade sitt uppdrag 2014-12-31.
Férvaltaren svarar for teknisk- och ekonomisk forvaltning, mark- och fastighetsskotsel samt
stadning. Ansvarig férvaltare ar Ann Eriksson. Overlatelser, pantsattningar och hyreskontrakt
handlaggs av Angelique Lannervall, huvudfastighetsskotare ar Stephane Seger.

Arbetsgrupper

Under verksamhetsaret har arbete bedrivits i Fastighetsgruppen och Gardsgruppen.

Kabel-TV

Foéreningen ager tva bredbands/kabel-tv nat i fastigheten, Telia och ComHem. Foreningen ar
genom avtal knutna till ComHem respektive Telias utbud. From 1:a juli 2016 har féreningen
"4
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tecknat avtal med Telia avseende TV, bredband och IP telefoni, vilket i fortsattningen ger
medlemmarna gratis tillgang till dessa tjanster.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Trygg Hansa och déar ingar aven skadedjursforsakring
och ansvarstorsakring for styrelsen. Det sa kallade bostadsrattstillagget togs bort den 1
januari 2013 och bekostas av medlemmarna sjalva.

Information

Brf Faltoversten har flera kanaler for att pa basta satt na ut och tillgodose medlemmar och
utomstaendes behov av information. Basinformationen ligger pa féreningens hemsida

Dar finns &ven information till maklare, banker och
lagennetsspexkuianier. raltposten ar ett nyhetsbrev som delas ut till alla Iagenhetsinnehavare
ca fyra ganger per ar. Fr.o.m 2015 finns det dven tva informationstavlor placerade vid det
gemensamma sopnedkastet och vid gangen mot Karlaplans entré.

Hemsida

Brf Faltoversten har en modern hemsida déar du som mediem kan logga in och ta del av
information som enbart ar avsedd fér medlemmar. Ett forum finns dar mediemmar kan lagga
upp egna diskussionsamnen och en kdp- och séljfunktion diar man kan kopa, salja eller byta
saker med varandra inom féreningen. Dar finns aven allman information om foreningen,
arsredovisningar, stadgar, ekonomisk plan, féreningens informationsblad Faltposten mm.

Verksamheten

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret och utférda underhallisarbeten
Moten under verksamhetsaret

De renoveringar som har gjorts under aret har inneburit manga méten for styrelsens
ledamoter.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollfdrda styrelseméten, 30 arbetsmoten i styrelsen, 3
portmoten for mediemmarna, 2 méten med nya medlemmar samt ett 60 tal moten med olika
foretag i samband med takrenoveringar, lokalombyggnader samt kommande hiss och
portrenoveringar.

Darutbver har styrelsen deltagit pa 8 méten med Gardsgruppen, 7 mdten med
Valberedningen, 7 méten med AMF (Gallerian) samt ett flertal mote med enskilda
medlemmar i Brf Faltdversten.

Ett urval av utforda arbeten

De nya informationstavlorna vid sopnedkastet och Karlaplans entré har tagits i bruk for att
underlatta informationen till vara medlemmar.

Renoveringen av lagtaken har varit talamodskravande da det har uppdagats ett flertal fall av
byggfusk med vattenfyllda fickor under tatskikt och paféljande vattenskador som maste
tarkas ut innan man kunde fortsétta, men arbetet &r nu inne i slutskedet.

Brf Faltoversten 7021)
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Byggnationen av en gastlagenhet pa gaveln till Karlaplan 15B ar klar och kommer inom en
snar framtid att kunna bokas av medlemmar.

Anbudsinfordringar och foérsaljningar av lokalerna pa Valhallavagen 148C-D samt 152B-D
har genomforts under aret, dessa kommer kdparna att bygga om till BR lagenheter.

En cykelrensning dér drygt 80 cyklar kunde tas bort genomférdes under sommaren. Aven
barnvagns/handikapps-rummen har rensats pa skrap.

[ samband med ombyggnationen av lokalen pa Valhallavidgen 148A-C har Innovation Design
byggt om en entré sasom en férséksport infor en kommande uppdatering av samtliga
entréer.

Gardsbelysningen har inte langre de forbjudna kvicksilver lamporna utan har i vantan pa en
framtida uppdatering av garden fatt lagenergi lampor.

Information

Da vi under aret haft problem med ungdomsgang som tar sig in och orsakar skadegorelse
har vi nu fatt bygglov att anordna ytterligare "slussar” genom att glasa in trappan mot Erik
Dahlbergs Allé samt att montera ytterligare en dorr i trappan mot Vartavagen.
Upphandlingen ar gjord och arbetet berdknas klart under sommaren. Vi fortsétter dven
forhandlingarna med AMF om ait skapa en slussfunktion aven fran Valhallavags entrén.

[ samband med installationen av internet och bredbandstelefoni kommer det for allas
sakerhet att installeras kamera ¢vervakning av tvattstugan, kallsorteringsrummet,
grovsoprummet och entréerna fran Karlaplan samt Erik Dahlbergs allé. Darmed hoppas vi
aven kunna minska den kostsamma skadegorelse som vi haft dar under aret. Aven detta ar
har vi kunnat erbjuda boende i Faltdversten plats som sommarpraktikanter for att fa hjalp
med gardsskotseln.

Under 2015 séldes 89 lagenheter i Faltdversten, det innebar att féreningen fick 94 nya
medlemmar och medelaldern pa dessa var 58 ér.

Uppdaterad ekonomisk langtidsplan

Styrelsen 6vergripande mal ar att 6ka det relativa vardet pa vara lagenheter genom att
genomfodra investeringar och underhall som minskar driftskostnaderna och ékar
attraktiviteten att bo hdr. Samtidigt halla en relativt lag avgiftsniva och lag skuldsattning.

For att uppna detta har vi formulerat en finansiell policy som séger att féreningen ska ha en
sund och hallbar ekonomi dver tiden och detta kraver en langsiktig planering av underhall
och finansiering dar féljande riktlinjer géller:

e [ntdkterna skall ticka driftskostnader inklusive rantekostnader sa lange
lagenhets-forsaljningar dverstiger avskrivningar/planerat underhall, annars skall
intakterna aven tacka mellanskillnaden mellan lagenhetsftrsaljningar och
avskrivningar/planerat underhall.

e Om rantekostnader ar dyrare om lan tas av féreningen an av dess medlemmar, skall
ingen nyupplaning ske i féreningen.
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Aktuell ekonomisk plan bygger pa foljande antaganden/ambitioner: | planen ovan ingar e stambyte, da de konsulter som uppréttade underhélisplanen bedémde
1. Kostnaden for vattenskador halveras fran 2013 att det ej behdver ske de ndrmaste 20 aren. For de 20 &ren darefter (2032-2052) kan antas

2. Underhélisbehovet inte avviker fran ny underhallsplan att ytterligare 100 Mkr behdvs for underhall och da framst for stambyte/re-lining, nya tak och
3. 10% av kvarvarande hyresratter saljs arligen till ett snittpris om 85 000/m2 nya fonster.

4. Foreningen blir skuldfri under 2018

5. Kostnadstkning om 2% pa driftskostnaderna fran 2018 och framat

Siffrorna ar uttryckta i tusen kronor i 2015 ars priser. Sraningens elonsm)

Den ekonomiska planen revideras arligen och stérre avvikelser rapporteras och analyseras Under 2015 har inga avgiftshojningar genomférts, anda klarar féreningen av att ligga pa ett
av styrelsen. positivt driftsresultat (resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall). Sa lange

denna balans kan upprétthallas finns inget behov av avgiftshdjningar. Det &r framférallt lagre
Avgittper m2 a2 4t ax e ;e 4 a1 @1 41 ;i ;a1 da 4l de1 420 420 a0 a0 a2 o rantekostnader, vilket i sin tur dels beror pa genomférda amorteringar men &ven ett lagt
Hajning 75% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% ©00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% . i - & i ™ - o ° °
4 213 2014 2075 2016 2017 2018 2019 200 2021 022 2003 2024 2075026 07 2028 W9 0 231 @2 20 réantelage som gor att den framtida ekonomiska planen ser béattre ut an foregaende ar.
Arsawgifter 13187 14316 14416 14687 1478 14875 14955 15027 15092 15151 15204 15251 15293 15332 15366 15397 15425 15451 15473 15494 15512 15528
P_'_fyror 7502 6731 6140 5628 4263 2832 2646 2388 2155 1845 1756 1584 1430 1281 1165 1051 843 856 773 897 629 568
Owri 2020 120t 543 0 00 00 300 300 300 300 300 300 300 o .- - - o [
Rarianstio Ao sew oue am om e s e 1y 1323 2:1!{8,5 2301 zﬁ 27 2080 259 2673 2% 2515 248 207 2275 Under 2015 saldes tomstallda hyresratter for ca 30 Mkr, laneskulden minskade med 26 Mkr
Sum Intakt 18901 19618 18563 2218% 19121 18054 19185 19276 19345 19394 19425 13437 19432 19410 19371 19317 19248 18163 19062 18947 18817 18672 M A . . N - .

och kassan 6kade med 2 Mkr. Sedan ombildningen i maj 2008 har féreningen amorterat
Taxebu. kostn 2413 2444 2444 2444 24 2594 2645 )7 864 g2 2 033 3100 3162 3225 3283 3355 3422 349t o ° - .o .
Varme 5900 5538 5340 5400 ssgg g:g 5731 5845 2323 S a2 % o 522 2714 5849 6985 7125 7268 7413 7561 7743 2ar.8 mlljoner kr. Kvarvarande laneskuld om 69 Mkr beré&knar féreningen kunna amortera
Orosivader 20004 1o6an 10418 18165 fomms 171 170 Tom taies Tosed toom 19 19ee 1999 2% 79 2111 26 e 2 27 2 kommande tre verksamhetsar, vilket skulle gora féreningen skuldfri under 2018.
Planerat U-hall 3880 3800 529 6000 B500 8500 85060 8500 B500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500
Dritsrestnkirto  -1363 20 90 3997 223 855 1665 1428 1162 871 55 20 157 548 963 -1402 -1863 238 -285 337 3941 -4519 Givet ett marknadsvarde om 85 000 kr per m2 ar kvarvarande hyresratter per 151231 véarda
QZ!:‘r(vnmgal sseé soag sssg sseg 555(2) 5sa§ sses 5555 5585 5583 553: 5593 558§ 55820 5582 558(2] ssez sssg 55&(2) 5583 558[2) 5585 ca 243 miljoner kl’, vilket &r en dold '[I”gél’lg i Brf Faltoverstens balansrékmng. Det finns aven
Sabgenieer 209 10670 79505 S0 21 1is G255 17y 154y ta0m ;e 11w Ioie Siz 820 799 660 ot Sam 46 4% s% a5 en dold tillgang i de lokaler som féreningen férfogar dver. Vid en konvertering av dessa
Aottt (19000 7000 RO ASOU0 000 TAG0 0000000000 e lokaler till bostadsratter kan vardet | dagslaget beréknas vara ca 75 miljoner kronor.
ingdende kassa 7762 11018 4853 6853 11370 17275 64181 77931 89850 93301 108271 115073 120407 124 362 127 015 128 432 128 673 127 789 125 821 122808 118 779 113 760
.l..!le_s(é?;nde Ién“ 112000 95000 69000 24000 14000 o 0 0 Q0 ] 0 0 Q o 0 0 Q 0 s} 0 0 0 . . . . i . R .
e L ] R e R T S I S e v e Totalt sett gor foreningen et negativt resultat om 5,8 Mkr, vilket ligger i linje med var

ekonomiska plan. Da féreningen per 1/1 2015 bytt forvaltare fran T&T till AdEx &r det svart
att gora vissa jamforelser mellan aren, da de olika forvaltarna haft lite olika metoder for

Underhalisplan redgvis_ning. F{ljrsé!jningen av hyres'ré'ltter bokfors inte via resultatrakningen utan bokférs som
en 6kning av foreningens egna kapital.

Underhélisplanen revideras arligen, som bas anvands en 20-arsplan upprattad 2012 av
externa konsulter. Sammanfattningsvis innehéll den ett underhallsbehov om sammanlagt ca
100 Mkr, i snitt ca 5 Mkr per ar. Styrelsen haller nu pa att ta fram en helt ny underhéllsplan,
denna visar att fastighetens behov av underhall ar klart hogre an tidigare berdkningar. Totalt
okar planen fran 104 Mkr till 147Mkr, en dkning om 43 Mkr. Planen &r vid dags datum ej helt
fardigstalid (d&rav ej specificerad), men visar pa att underhalisbehovet okar fran tidigare ca 5
Mkr per ar till ca 8,5 Mkr per ar. Det gar inte att direkt jamféra underhall enligt underhallsplan

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stadende vinstmedel:

med raden planerat underhall i den ekonomiska planen, da visst underhall ligger som kgalans?rad vinst 17 357 372
driftskostnad. arets forlust -5 654 341
11 703 031

belo itkr 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 24-31 Totalt

Mark 0 disponeras s att

Fasader 0 i ny rakning Overfores 11 703 031

Balkonger 0 11703 031

Fonster 3400 2500 250 6 150 ) o S . »

Yitertak 1300 2700 4000 Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
Trapphus 0 balansrakningar samt kassaflédesanalys och tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i
Hissar 0 svenska kronor dér ej annat anges. '

Lagenheter 150 150 ' \’ ;

Gemensam 500 200 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 68000 136 700 (\J\\D

Installationer 200 200

Summa 3900 3800 3500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 8500 68000 147 200
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! akni Not 2015-01-01 2014-01-01 ol » N
Resultatrakning N grase. Gme Balansrakning Il\lot 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Rérelsens intiikter
Anliggningstillgdngar

Arsavgifter och hyror 2 20556 235 21 020 444

Ovriga rorelseintékter 3 543 228 1228 080 Materiella anliggningstillgingar

Summa rorelseintikter 21 099 462 22 248 524 Byggnader och mark 10 1184 260 981 1188 450417
Inventarier och installationer 11 1583170 1 857 141

Rorelsens kostnader Pégiende byggnation 12 2960 125 0

Driftskostnader

Reparationer

Planerat underhall

Fastighetsavgift/skatt

Ovriga férvaltnings och rorelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgédngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riénteintdkter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Arets resultat
<

\B

O 0 3 N WA

-11 991 610
-2 587 203
-528 503

-1 207 491
-1 585 683
=751 541

-5 565 834
-24 217 865

-3 118 402
2708
-2 538 648

-2 535 939

-5 654 341

-11 890 020
-4352 473
-4 437 479
-1 123 878
-1 147 482

-486 084

-5 030 142
28 467 558

-6 219 034

89 546
-2719 731
-2 630 185

-8 849 218

Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

P

s

138

1 188 804 276

116 446
247 085
833 987
1197 518
6 852 490
8 050 008

1196 854 284

1 190 307 558

1500

261 956
591442
854 898
4 952 566
5 807 464

1196 115022
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Balansrakning Nt e Kassaflodesanalys Not 2015-01-01  2014-01-01

1 ~2015-12-31 -2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -5 654 341 -8 849 218
Eget kapital 14 Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 5 565 834 5030 142
Bundet eget kapital Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
Medlemsinsatser 948 614 159 938 841 448 forandring av rorelsekapital -88 507 -3 819076
Upplatelseavgifter 131 566 312 111750523
Kapitaltillskott 26 500 000 26 500 000 Kassafldde fran forindring av rorelsekapitalet
Fond for yttre underhéll 2094 188 4222 866 Fﬁrﬁndﬁng av kortfristiga fordringar -342 620 666 786
Summa bundet eget kapital 1108774659 1081314837 Forindring av kortfristiga skulder 2 805 104 -1367 336
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2373977 -4 519 626
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 171357 372 24077913 Investeringsverksamheten
Arets resultat -5 654 341 -8 849 218 Investeringar i materiella anldggningstillgangar -4 062 553 921 062
Summa fritt eget kapital 11703 031 15 228 695
Finansieringsverksamheten
Summa eget kapital 1120 477 690 1096 543 532 Insatser och upplételser 29 588 500 16 375 346
Amortering av 1an -26 000 000 -17 000 600
Langfristiga skulder Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3 588 500 -624 654
Skulder till kreditinstitut 15 0 95 000 000
Summa langfristiga skulder 0 95 000 000 Arets kassaflode 1899 924 -6 065 342
Kortfristiga skulder Likvida medel vid arets borjan
Skulder till kreditinstitut 15 69 000 000 0 Likvida medel vid &rets borjan 4952 566 11 017 908
Leverantorsskulder 1 482 600 827 357 Likvida medel vid arets slut 6 852 490 4 952 566
§kattesku1der 21701 0 M=
Ovriga skulder 16 2 499 305 10 425 Js
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 3372988 3733708 p\]\
Summa Kkortfristiga skulder 76 376 594 4 571 490
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1196 854 284 1196 115 022
Stillda sidkerheter

Fir egna skulder och avsiittningar

Fastighetsinteckningar 336 500 000 336 500 000
336 500 000 336 500 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tillaggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen upprittas for foérsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 z&rsredovisning och
koncernredovisning (K3), vilket kan innebira en bristande jamforbarhet mellan rikenskapséret och det
nirmast féregdende rikenskapséret. Overgéngen har gjorts enligt foreskrifterna i K3. Vissa 6vriga
justeringar har gjorts mellan de olika resultatposterna i samband med Gvergangen. Justeringarna har inte
varit resultatpdverkande.

Eftersom Brf Filtdversten i det hdr avseendet dr att betrakta som mindre féretag, sa har inte
jamforelsedrets siffror behovts rdknas om. Reglerna i K3 gor det mojligt att aktivera delar av underhall
och standardférbattringar istillet for att redovisa allt som kostnader. En forutséttning for tillimpning av
K3 dr att géra en komponentindelning av byggnadernas virde och sétta nyttjandetider, d.v.s.
avskrivningstider for komponenterna. Detta har gjorts under aret.

Fordringar, skulder och avsittningar

Om inget annat anges virderas kortfristiga fordringar till det ldgsta av dess anskaffningsvirde och det
selopp varmed de berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder vérderas efter
let forsta virderingstillfdllet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga skulder och avsittningar vérderas till
{e belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Ovriga tillgédngar redovisas till anskaffningsvéirde om inget
innat anges.

[ntiktsredovisning

ntikter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhallits eller kommer att erhdllas och redovisas i den
ymfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska firdelarna kommer att tillgodogdras bolaget och intdkterna
can berdknas pd ett tillforlitligt sitt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
‘Oreningens stadgar.

Anldggningstillgangar
‘mmateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
wckumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért dver den forvintade nyttjandeperioden med hédnsyn till visentligt restvirde.
“6ljande dterstaende avskrivningstider tillimpas:

stomme och grund 150
Viarme. sanitet 20
3l 40
“asad 10
“Onster 20
Yttertak 0
Ventilation 15
dissar och liknande installationer 10
styr och dvervakning 2
vrigt 5-25

Brf Féltoversten 15/(21:)
Org.nr 769600-2307

Komponentindelning i
Materiella anldggningstillgéngar har delats upp pd komponenter ndr komponenterna 'air. bety.dangde och nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgdng byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemm b.eskattas
féreningen som ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hfjr till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av frén intdkterna.

Not 2 f&rsavgifter och hyror

2015 2014

Arsavgifter bostider 14 416 292 14316 411
Hyresintikter bostidder 3751670 3918 270
Hyresintékter lokaler 2388272 2785763
20 556 234 21 020 444

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2015 2014

Fastighetsskatt™® 257 288 498 216
Uppvérmning™* 26 123 71 365
Ovriga hyrestilligg* 4424 14613
Arrenden 22 634 20 544
Overlatelse- och pantsittningsavgifter®* 171 882 179 587
Ovriga intikter*** 42 528 443 755
Erhallen fastighetsskatt p g a dndrad taxering 18 349 0
543 228 1228 080

* En lokal byggs om till bostadsréttsligenheter, vilket medfor minskning av hyresintékter och intékter for
medfoljande hyrestilldgg (t.ex. fastighetsskatt, uppvdrmning, sophdmtning, etc.)

#+(yverlatelse- och pantsittningsavgifter sdnktes under 2015.

s#¥[ntikter for vidarefakturering bokférdes som 6vrig intdkt under 2014. Detta motsvarades av hogre
ovriga kostnader. Frén &r 2015 redovisas kostnader och vidarefaktureringen av dessa pd samma konto.
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Not 4 Driftskostnader
2015 2014 Not 6 Planerat underhall
2015 2014

El 912 161 1163 290
Fjdrrvirme 5340639 5538232 Fonsterrenovering 235 361 0
Vatten 902 692 869 805 I 185 361 0
2EH bﬁmtning ek Siie-i Atervinning virme 107 781 0
I;/?sti(gflf.tssliotsel 5?(9) ’872§ g’g) 3?421 Underh&ll gemensamma utrymume 0 4170 045

arks otfe . Underhéll installationer 0 172 150
Teknisk forvaltning 389 051 797551 Underhall VA, sanitet 0 21024
Ekonomisk forvaltning 414 912 526 623 Underhall hissar 0 26 877
SEad _ ) 1000 604 919521 Underhall av markytor 0 47382
Forbrukningsmaterial 103 478 87 884 528 503 4 437 478
Kabel TV 136 240 174 129
Fastighetsforsikring 340 334 329 766
Skadegorelse 122 761 0
Ovriga driftskostnader 241 518 214950 Not 7 Fastighetsavgift/skatt

11 991 608 11 890 019

Kommunal fastighetsavgift har varit 1 243 kr per ldgenhet och fastighetsskatten pé lokaler har uppgétt till
1% av taxeringsvirdet pé lokaler.

Not 5 Reparationer och lopande underhall

2015 2014
Not 8 Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader

2015 2014

Bostédder 710573 76 691

Lokaler 6 744 21919
Gemensamma utrymmen (entréer, tvittstuga, etc.) 655 529 494 764 Telekommunikation 64 303 92 494
Elinstallationer 81721 54 832 Pant- och overlételsehantering 156 028 111 800
Virmesystem 126 627 183 558 Statuskontroller 54 625 0
Vatten och aviopp 81025 152 379 Konstaterade forluster 44 875 0
Ventilation 71 545 21 633 Juridiska kostnader 308 720 48 001
Hissar och liknande installationer 639 983 355747 Konsultarvoden 75 609 316 510
Ovriga installationer 27828 0 Revisionsarvoden 105 908 105 311
Huskropp utvdndigt 50 094 0 Kontorsomkostnader 88 082 13 999
Markanldggningar 135 534 319 056 Foreningsstimma, drsredovisning 324 457 134 848
Sjdlvrisk skador * 0 2671 893 Foreningsverksamhet, medlemsinformation™ 218375 0
2 587203 4352472 Ovriga omkostnader 144 700 324 519
1 585 682 1147 482

* Andrade bokforingsprinciper medfor bristande jimforbarhet mellan &ren. Ar 2014 konterades alla * T medlemsinf Y e n : . g . . g
2 t installat h drift av de digitala inf tionstavlor.
skadekostnader pa samma konto. Ar 2015 fordelas dessa pa respektive byggnadsdel och funktion. e medlemsinformation ingdr &ven installation och dritt av de digitata mmormatonsiavior
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Not 9 Personalkostnader

18 (21)

Tidigare &r bokfordes styrelsearvoden enligt kontantmetoden, vilket innebir att styrelsearvoden for

juni-dec 2014 ingar i drets personalkostnader.

Styrelse
Sociala kostnader

Ovriga personalkostnader (internrevisor, valberedning, etc.)

Not 10 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Inkop

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde mark

Arets inkop avser:

Vidringsluckor

Forvaltningskontor

Tilldggsisolering

Tillfallig forviry av fastighet NOTTO 5:141
i samband med pantbrevsforsiljning

Pt
Us

.\/B

2015

563 668
165 758

22 115
751 541

2015-12-31

1209 652 875
1 102 427
1210755 302

-21 202 458
-5291 863
-26 494 321

1 184 260 981

453 000 000
707 000 000
1 160 000 000

527 182 981
657 078 000
1184 260 981

103 709
192 205
805 513

1 000
1102 427

2014

375 200
106 384

4 500
486 084

2014-12-31

1 208 749 226
903 649
1209 652 875

-16 446 287
-4756 171
-21 202 458

1188 450 417

447 000 000
707 000 000
1 154 000 000

531372417
657 078 000
1188 450 417

Brf Filtoversten
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Not 11 Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvdrden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 12 Pagaende byggnation

Overnattningslédgenhet
Ombyggnation rokgasbyggnad
Lagtak

Entréer, trapphus, hissar
Stussar Vértavigen

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kabel TV

Forsdkring

Forvaltningsarvode

Hisservice

Forutbetald el

Forutbetalt vatten

Ovriga forutbetalda kostnader
Upplupna pant- och dverlatelseavgifter
Upplupna intékter taggar

Ovriga upplupna intékter
ne

('

(\)j

2015-12-31

2855114
0
2855114

-997 974
273971
-1 271 945

1583 169

2015-12-31

110 032
46 866

2 648 025
113 236
41 966

2 960 125

2015-12-31

36 670
398 212
218 931

22518
107 511

0

11298

26 026

10 850

15971
833 987

19 (21)

2014-12-31
2423764
431 350
2855114
=724 003
-273 971
-997 974

1857 140

2014-12-31

(— (e = = o i =

2014-12-31

35 486
342 959
0
21940
127 528
16 629
0

46 900
0

0

591 442
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Not 14 Forindring av eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Kapital- Yttre
insatser avgift tillskott fond
Belopp vid arets ingdng 938 841448 111750523 26 500 000 4222 866
Uppléatelse av ligenheter 9972711 19 815789
Avsittning till yttre fond 2 308 800
Tanspréaktas fran yttre fond -4 437 478
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 948 614 159 131566312 26 500 000 2094 188
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.
Riintesats Datum foér Lanebelopp
Langivare %o ranteindring 2015-12-31
Swedbank 0,463 2016-02-28 29 000 000
Swedbank 0,81 2016-12-22 40 000 000
SBAB e — 0
Avgar kortfristig del -69 000 000
0
Kortfristig del (forfaller inom ett ar) 69 000 000
Not 16 Ovriga skulder
2015-12-31
Mervirdesskatt 92392
Killskatt 38 893
Arbetsgivaravgifter 37020
Deposition avseende nybyggnation av Jdgenheter 2 330 000
Kopeskilling fastighet i samband med pantbrevsforsiljning 1 000
Ovriga kortfristiga skulder 0
A 2499 305

L\J\U}
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Fritt eget
kapital
15228 695

-2.308 800
4 437 478
-5 654 341

11703 032

Lanebelopp
2014-12-31
39 000 000

0
56 000 000
0

95 000 000

2014-12-31
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda avgifter och hyror

Upplupna rantekostnader

Revisionsarvode

Fjarrviarme

Sophdmtning

Reparationer och underhail

Arbetsgivaravgifter

Markforvaltning

Inkopta tjanster avs. teknisk forvaltning

Pant- och overlatelsehantering och statuskontroller
Medlemsinfo

El

Inkopta tjanster avseende ekonomisk forvaltning
Ovrigt

Stockholm, 2016

Roland Sjodin
Orgforande ||

]

dil Markusson
Kassor

gﬂ,, M//j/ ///k/ <7

Irene Falistrom
Ledamot

Thomas Smitt
Ledamot

Vice gt

2015-12-31
2 188 531
12 308

50 000
627 015
58 664
242 476
0

38738
30111
33 869
29 813

4 068
31040
26 355
3372 988

M1kael af Ekenstam

Sven Boman \{, e %/\‘

Ledamot

Peter Rydas

Ledamot

Var revisionsberittelse har limnats 1| /5 — LG ‘b

Emst & Young AB

UIf Strauss
Auktoriserad revisor

Internrevisor

2014-12-31
1 805 553
343 280
50000

828 576

21 241
622014

48 489

cCoe e e

0
14 555
3733708
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Brf Faltéversten, org.nr 769600-2307

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf
Faltéversten for &r 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det 4&r styrelsen som har ansvaret foér att upprdtta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontrofl som
styrelsen bedémer &r nodvdndig for att uppratta en
&rsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen pa
grundval av var revision Granskningen har utférts enligt
god revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebdr
detta att han eller hon utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att den auktoriserade revisorn
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
fér att uppnd rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn vdljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna for
vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pd fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar
&rsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsdtgdrder som &r &ndamalseniiga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvdrdering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den évergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stalining per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafloden foér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av férslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller foriust samt styrelsens forvaltning
for Brf Faltdversten far ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forsiaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller fériust,
och det &r styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen
enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fériust
och om forvaitningen pd grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betradffande féreningens vinst eller foriust har
vi granskat om férslaget ar forenligt med bostadsratts-
lagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, dtgdrder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om ndgon styreiseledamot &r ersdttningsskyldig
mot foreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot p& annat satt har handlat i strid med
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i foérvaltningsberdttelsen och beviljar

styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den U/s- — Lot (o

WA Lhaoen L

R N e ——
UIf Strauss Ulé.lﬁvensson
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor

Ernst & Young AB

Fullmakt

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt
gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost. Rostberittigad dr endast den med-
lem som fullgjort sina forplikelser mot féreningen.

Fysisk person far utova sin rostréatt genom ombud. Endast medlemmens make, sambo,
annan narstiende eller annan medlem far vara ombud. Ombud far bara foretrada en

medlem.

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

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

Med nérstaende avses hér fordldrrar, syskon och barn.

Datum:

Fullmakt for:

Att foretrada:

Lagenhet nr:

Namnteckning:
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