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Styrelsen for Brf FéltGversten far hirmed avge &rsredovisning for rdkenskapsaret 2020.

Forvaltningsberaéttelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Brf Filtoversten 769600-2307, som &r en dkta bostadsrittsforening, bildades den 14 april 1994 i syfte att
forvirva fastigheten Féltdversten 7 for ombildning till bostadsrétter. Den 7 mars 2008 undertecknade
styrelsen képeavtalet som innebar att féreningen forvérvade fastigheten FaltGversten 8 som 4r en 3-
dimensionell urholkning av fastigheten Filtversten 7. Sedan kdpet godkénts av en kdpstdmma den 7
april 2008, tilltrdddes fastigheten den 21 maj 2008. Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ldgenheter 4t medlemmarna utan begrénsning i
tiden.

Faktaruta Brf Filtoversten for ar 2020

Total boyta m’ 39332
varav bostadsritt m? 37 514
varav hyresritt m? 1818
Lokalyta m? 128
Forradsyta m’ 212
Totalyta m’ 39 672
Antal bostadsritter 540
Antal hyresritter 30
Arsavgift. Bostadsritt kr/m? 476
Léngfristiga 14n per m? total boyta kr 0
Soliditet % 99
Totalintdkt 2020 kr/m? 522
Kostnader ex avsk.+ réntor kr/m? 603

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma 26 aug 2020

Ordinarie: Suppleanter:
Peter Rydas Ordforande Mona Skullman
Marie Sennermalm Kassor Paul Hjemdahl
Sven Boman Sekreterare

Carl Bergsten Ledamot

Alexandra Mollgren  Ledamot

Thomas Brogren Ledamot

Charlotte Stuart Ledamot

Styrelse frian ordinarie féreningsstimma 26 aug 2020

Ordinarie: Suppleanter:
Peter Rydas Ordftrande Johan Palmquist
Marie Sennermalm Kassor Gunilla Judell
Sven Boman Sekreterare
Anna Fahlman Ledamot
Alexandra Mollgren = Ledamot tom 2 okt 2020
Thomas Brogren Ledamot
~ Tina Malmgren Ledamot tom 12 apr 2021 ;
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Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av ordférande eller kassor i forening med annan ordinarie ledamot.

Revisorer

Auktoriserad revisor fram till 26 aug 2020 har varit Petter Kindlund frén Certe Revision AB samt Bodil
Markusson som fortroendevald revisor och Thomas Smitt som revisorssuppleant.

Auktoriserad revisor frdn 26 aug 2020 har varit Annelie Richardson frin RSM Stockholm AB samt
Thomas Smitt som f6rtroendevald revisor och Edvin Tegbrant som revisorssuppleant.

Valberedning

Valberedningen har fram till 26 aug 2020 utgjorts av Ulla Bohmgren, Ulla Lennman, Peter Nordstrém
och Anna Tornborg som sammankallande.

Valberedningen har frén 26 aug 2020 utgjorts av Ann Frosch, Margareta Ostlind, Peter Nordstrom,
Roland Sjddin och Anna Tornborg. Rollen som sammankallande har alternerats bland valberedningens
ledaméter.

Arvoden till fortroendevalda
Arvode till styrelsen har utgatt med 9 prisbasbelopp exklusive sociala kostnader.

Arvode till valberedningen har fram till 26 aug 2020 utgétt med 20 000 kr exklusive sociala kostnader.
Arvode till valberedningen har fran 26 aug 2020 utgétt med 50 000 kr exklusive sociala kostnader.

Arvode till lekmannarevisor har fram till 26 aug 2020 utgatt med 15 000 kr exklusive sociala kostnader.
Arvode till lekmannarevisor har fran 26 aug 2020 utgétt med 20 000 kr exklusive sociala kostnader.

Den auktoriserade revisorn har debiterat mot faktura.

Upplatelser av tomstillda hyresligenheter och lokaler under 2020

Foreningen har under 2020 uppléatit (slt) 4 tomstéllda hyresléigenheter med bostadsritt f6r 27 240 000 kr.
De miklare som foreningen har samarbetat med 4r Per Johansson frin ESNY/Ambassadsr mékleri och
Karin Sahlin frén Skandiaméklarna. Samtliga tomstillda objekt har upplétits i befintligt skick.

F&ljande objekt har salts och/eller tilltratts under 2020:

2:a Valhallavégen 146F, pris 6 150 000 kr, miklare Skandiamiklarna
3:a Valhallavigen 148A, pris 7 395 000 kr, miklare ESNY

3:a Valhallavégen 148F, pris 6 500 000 kr, miklare Ambassadér mikleri
3:aKarlaplan 21C, pris 7 195 000 kr, m#klare Skandiamiiklarna

Sedan foreningen tilltrédde fastigheten i maj 2008 har lagenheter och lokaler fram till 2020-12-31
upplétits till ett varde av ca 430,2 miljoner kronor.

Medlemsinformation

Antal medlemmar per den 31 december 2020 var 781 st (771 st 2019). 1 féreningen fanns per
bokslutsdagen 540 bostadsrétter. Flera bostadsritter 4r samégda varigenom antalet medlemmar Sverstiger
antalet bostadsritter.

Under &ret har 59 st (53 st 2019) bostadsritter dverlatits helt eller delvis.

Under 2020 har féreningen genom ligenhetsforsiljningar fatt 61 st (73 st 2019) nya medlemmar med en /
genomsnittsdlder pa 59 ar (61 &r 2019).

. pa.
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Ovrigt

Foreningen tar ut 6verlatelseavgift och pantséttningsavgift i enlighet med stadgama. Vid
foéreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt fger en bostadsritt, har de
endast en rdst tillsammans. Rostberattigad 4r endast den medlem som fullgjort sina férpliktelser mot
féreningen.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Filtéversten 8, Stockholms kommun.

2020 2019
Taxeringsvérde 1504 779 000 1504 779 000
Varav byggnad 525179 000 525179 000
Varav mark 979 600 000 979 600 000

Servitut

Foreningens fastighet har bdde belastande servitut och fsrméansservitut. Servituten avser att reglera
gemensamma installationer mellan Féltdversten 7 och 8. Servituteten innehéller ritt for Filtdversten 8 att
nyttja yta i Féltdversten 7 for tvittstuga, elmétare, el-central, att nyttja och underhélla spill- och
dagvattenledningar, att nyttja undercentral med ledningar f6r virmefsrsdrjning av bostéder, samt att
nyttja och underhélla hissar.

Servituteten innehdller ocksa ritt for Faltdversten 8 att nyttja tilltréde till garaget genom anvindandet av
hissar och befintliga trapphus samt att fastigheterna Féltoversten 7 och 8 6msesidigt dger ritt till
erforderligt tilltrade for utnyttjandet av avtalsrétterna. Vidare finns servitut for fastigheten Filtversten 8
avseende sopforvaring och soptransporter 6ver Féltdversten 7. Filtoversten 7 har rétt att nyttja plats for
ledningar och antenner i och pé fastigheten Féltoversten 8.

Lagenhetsfordelning

Lagenhetsfordelning

136

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

P4 féreningens fastighet finns fem bostadshus med 6-7 vaningar innehéllande sammanlagt 570 ligenheter,
varav 540 stycken &r uppldtna med bostadsratt och 30 stycken &r upplatna med hyresrétt. Total boyta 4r

<

ﬂ

39 332 kvm. Darutover finns lokaler om 128 kvm och f6rrdd om 212 kvm. M

<
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Fastighetens forvaltning och skotsel

Bostadsréttsfoéreningen forvaltas av Fastum fastighets{orvaltning, tidigare namn Adex. Férvaltaren svarar
for teknisk- och ekonomisk forvaltning, mark- och fastighetsskotsel samt stidning.

Kabel-TV

Foreningen &dger tva bredbands/kabel-tv nit i fastigheten, Telia och ComHem. Den 1 juli 2016 tecknade
foreningen avtal med Telia avseende TV, bredband och TP telefoni. Beslut fattades under 2016 att 14ta
dessa tjanster tills vidare ingd i 4rsavgiften. Under februari 2021 skrev foreningen nytt avtal md Telia for
dessa tjénster.

Forsdkring
Frén och med 1 januari 2019 har féreningen for att sinka premien tecknat avtal med Brandkontoret. Dér
ingér som tidigare skadedjursf6rsikring och ansvarsforsikring for styrelsen.

Det sé kallade bostadsrittstilligget togs bort den 1 januari 2013 och bekostas dérefter av medlemmarna
sjélva.

Information

Under verksamhetséret 2020 har bostadsréttsforeningens tidning Faltposten kommit ut med fyra nummer.
En allmén upprensning och uppdatering har gjorts av hemsidan; ett arbete som sténdigt fortgér. De tvé
elektroniska anslagstavlorna pd innergarden anvénds flitigt f6r uppdatering av senaste nytt, avisering om
kommande stimmor m.m.

I likhet med tidigare ar har féreningen, for att fa hjalp med gérdsskotseln, erbjudit unga boende i
Féltdversten plats som sommarpraktikanter.

Foreningens kollektiva bygglov for inglasning av balkonger eller uteplatser har 15pt ut under 2019.
Atgarden dr fortfarande bygglovspliktig, men varje enskild medlem soker och bekostar bygglovet sjélv.

Hemsida

Brf Filtéversten har en modern hemsida dédr miklare, tilltinka bostadsspekulanter och andra intresserade
kan f3 information om bostadsréttsforeningen, ldsa om dess historik, nuvarande styrelse, aktuella
héndelser m.m. Aven féreningens drsredovisningar finns tillgingliga hir. Besokare p4 hemsidan kan
ocksé ta del av samtliga nummer av bostadsféreningens interntidning Faltposten.

Forutom de 8ppna delarna av hemsidan finns en separat avdelning som &r stingd for allménheten och dit
medlemmar kan logga in och ta del av information som enbart &r avsedd f5r medlemmar. Dér far man
bland annat tillgéng till viktiga, interna dokument och blanketter, bokningsschema for tvittstuga och
gastldgenhet, information om frivilliga aktivitetsgrupper inom féreningen m.m. Hir finns dven
”Anslagstavlan”, som &r en kop- och siljfunktion dér man kan kéopa, sdlja eller byta saker med varandra
inom foreningen.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten

Byte av slitsluckor
Byte av slitsluckor i samtliga trapphus har utforts under aret.

Rulltrappor

Féreningen har 16pande underhélisavtal med Thyssen angéende rulltrapporna. Under en inspektion
upptécktes att handledarna pé tvd av foreningens rulltrappor behdvde bytas vilket utdver sedvanligt
underhall skett under &ret.

Bredband, TV, telefoni

Nytt femérs avtal for trippel play tjénster har i stor konkurrens upphandlats via Telia. Férutom att Telia
lamnade det bésta anbudet, innebér det nya avtalet ocksa att medlemmarna inte behéver skifta tv-boxar
eller annan utrustning, vilket ger en smidig évergang,

Foreningen har dven tjénster via ComHem i ett separat nit, som dock av dlders och kostnadsskil succesivt
kommer att fasas ut.

Uppgradering inpasseringssystem

For att kunna tillmétesgd medlemmarnas dnskan om att bla kunna koppla fler telefonnummer till vart
inpasseringssystem har det nuvarande Aptussystemet uppgraderats med senaste versionens mjukvara.

Omléiggning tak pa fliktrum

Flaktrumstaken p& Karlaplanshusen har hojts nigra centimeter for att fa ett stérre avlut och didrmed en
bittre avrinning av dagvatten och forhoppningsvis férre vattenskador. Arbetet har gjorts i samband med
att nya flaktar lyfts in vilket gett samordningseffekter och ddrmed en ekonomisk fordel for foreningen.

Taksédkerhet

I samband med arbeten pd taken under dret uppticktes att taktsékerheten var kraftigt eftersatt. Nya
skyddsanordningar och gdngbroar dr nu pa plats och besiktigade.

Byte virmemedel i slingor markviirme
Byte av virmemedel i vara girdsvéarmeslingor behver goras ca vart 10-ar. Detta har skett under &ret med
ett miljovanligare medel &n tidigare generationers.

Varmvatten cirkulation, VVC

Forsok med att bortmontera de vattenburna handdukstorkarna for att f4 ner flédeshastigheten pa
fastighetens varmvatten, i Karlaplanhusen, har fallit val ut. For hogt flode paverkar vattenrdren som da
slits fortare. For lagt flode ger for kallt varmvatten med risk for utveckling av legionellabakterier som
foljd.

Alla boende som berdrts har fatt erbjudande om att & en elektrisk handurkstork installerad i stéllet for
den som blivit bortmonterad. Beslut ir taget om att gdra atgérden i samtliga féreningens hus nir
ventilations projektet ar fardigstallt.

Roikgaskanal

Under aret har AMF Iatit installera en rokgaskanal genom ett av foreningens trapphus, trots protester och
att foreningen inte godként av AMF inldmnat bygglov. Féreningen har stimt AMF da man anser att
bygget av kanalen strider mot géllande servitut och att kanalen &r felaktigt installerad utifran gillande
brandregler. Forberedande rittegang berdknad att hallas i maj 2021.

; ma”
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Aterstiillande av ventilationen i samband med OVK-besiktning

Under 2019 gjordes en forbesiktning av nuvarande ventilation da det framkommit att féreningens
samtliga portar saknar godkinda OVK-besiktningar. Vid besiktningen framkom att trapphusfliktar var
avstiangda och att lagenheterna saknade 6verluftsdon som borde ha installerats nér byte till titare
ytterddrrar gjordes. [ samband med forbesiktningen fick foreningen ett forldggande om att terstilla
ventilationen i ursprungligt skick.

Starbesked 1, for etapp 1, aterstéllande av ventilationen erhélls i januari &r 2020 och arbetet startade strax
direfter. Etapp 1 innebir Karlaplan 15-21, Valhallaviigen 150-152. Inom etappen gjordes dven en
utvérdering efter att tre portar var fardigstéllda. En utvérdering som &ven involverade de boende om hur
de upplevde den nya ventilationen. Aven energidtervinning gicks igenom, varvid kunde konstateras att
den fungerade utifrdn vad som avtalats. Styrelsen beslutade att g& vidare med hela etappen dér alla portar
utom en var klara mars 2021. Arbetet har forsenats pga att lagenhetsinnehavare motsatt sig sldppa in
entreprendren for lagstadgade OVK-arbeten, med icke godkinda OVK-protokoll som foljd.

Energiiatervinning

I samband med &terstéllande av ventilationen beslutades att dven 4tervinna den energi vi idag sldpper ut
via véra skorstenar, enligt Boverkets rekommendationer. Detta har blivit méjligt d& de gamla utrangerade
flaktarna ersatts med ett FTX-aggregat. Den tidigare uppvéarmda luften som slidpptes rakt ut, tas nu tillvara
och virmen éteranvinds (viixlas) till att vérma upp véra trapphus som tidigare uppviarmdes med fliktar
kopplade till fjarrvérme. Energibesparingen férvéntas bli ca 2 milj/ar

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Ventilation, etapp 2

Etapp 2, Valhallaviigen 146-148 pabérjades januari 2021 med genomforande av en OVK-fdrbesiktning
for att av sakkunnig i protokoll fa verifierat vilka atgédrder som beh&ver vidtas. Arbetena berdknas vara
klara under hdsten 2021.

Atgirderna i Valhallavigshuset dr desamma som pa Karlaplanshusen men med skillnaden att fisktrum
saknas. De nuvarande fliktarna star i stillet monterade direkt pa taket. Anstkan om Bygglov for fliktrum
lamnades in feb 2020 men beviljades inte p& byggnadsndmndens mdte den 11 mars 2021, dver ett &r
senare.

Foreningen &mnar inte dverklaga det beslutet utan har i stéillet bestimt sig for att placera de nya fliktarna
pé samma stélle som de tidigare flaktarna var placerade efter samréd med sakkunnig och
entreprenadbesikiningsman. Genom att gbra pé detta sitt blir dtgarderna underhallsatgirder och ddrmed
inte anmélningspliktig &tgérd enligt PBL 1:4. I 6vrigt &r ventilationsatgirderna desamma som for etapp 1
dvs icke anmélningspliktiga utan underhallsatgérder enligt PBL 1:4.

Riittelseanmaningar OVK-atgéirder

Godkénda OVK-protokoll har inte kunnat uppnés i en del portar géllande etapp 1, dér ett tiotal
lagenhetsinnehavare inte slédppt in entreprendren for arbeten som kréver tilltréde till 1genheten.
Foreningen har i dessa fall begért handrickning frén Kronofogdemyndigheten, enligt 7 kap. 13 §
bostadsrittslagen

Méten under verksamhetsaret

Styrelsen har under &ret hallit 15 styrelsemdten, 19 byggméten, 6 tridgardsmdten, 11 fastighetsméten
samt deltagit i tvd méten med AMF som &dger gallerian och garaget i Filtoversten samt ett antal méten
med Stockholms stadsbyggnadskontor. Samtliga protokollftrda.

Dérutdver har ett tiotal arbetsméten, 3 portméten fér medlemmarna och méten med nya medlemmar
hallits. Dessa protokollfors inte.

A i
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Féreningens ekonomi

Foreningen amorterade den 27 juni 2018 aterstiende 1an pa 23 miljoner kr vilket innebar att féreningen
blev skuldfri. Soliditeten ligger séledes (eget kapital i relation till balansomslutningen) pa 99,53%.
Dessutom har féreningen dolda tillgdngar i de 30 hyresritter foreningen fger. Givet ett marknadsvirde
om 90 000 kr per m* #r kvarvarande hyresritter per 201231 virda ca 158 miljoner kr, vilket 4r en dold
tillgéng i Brf Féltoverstens balansrikning,

Foreningen har 13ga avgifter i relation till 6vriga bostadsrattsféreningar i Stockholm. Samtidigt har
fastigheten ett underhallsbehov med flera atgirder som behdver vidtas inom de nirmsta aren. Dels
atglirder som gor fastigheten mer energisnal och bidrar till sénkta driftkostnader men 4ven andra typer av
underhallsarbeten. Den 1 jan 2020 hdjdes dérfor avgifterna med 7 %. Hyrorna for hyresritterna hajdes
via en central forhandling, med 1,95 %.

Under 2020 har foreningen ett negativt driftsresultat om ca 3 201 204 kr (rérelseresultat exklusive
avskrivningar). Hyresintékterna har minskat pa grund av konvertering till bostadsritter. Driftresultatet har
forsdmrats frén &r 2019 till &r 2020, frén det negativa driftresultatet om 2 250 tkr till 3 201 tkr.

Arets resultat dr negativt om —10 094 tkr. Férsiljningen av hyresrétter bokfors inte via resultatrdakningen
utan bokftrs som en 6kning av féreningens egna kapital.

Likviditetsbudget

Styrelsen overgripande mal ér att 6ka det relativa virdet pa freningens lagenheter genom att genomfora
investeringar och underhéll som minskar driftskostnaderna och 6kar attraktiviteten att bo hiir. Samtidigt
onskar styrelsen hélla en relativt 1dg avgiftsniva och 14g skuldsattning. For att balansera olika delar gors
en langsiktig likviditetsbudget enligt nedan. Féreningen strivar efter att i balans mellan intikter och
kostnader (avgifter och driftskostnader) sa att inte féreningens likviditet belastas/minskar varje &r.

Under verksamhetséret har styrelsen vidtagit &tgérder for att minska driftskostnaderna, bland annat har
utrustning i undercentraler bytts ut och beslut att terstélla ventilationen i samtliga hus har fattats. Som
styrelsen under &ret informerat om i féreningens medlemstidning Faltposten ér det foreningens
virmekostnader som dr det stora problemet. Dels &r det virmen i sig som kostar men ocksé& den
straffavgift som varje ar betalas till leverant6ren av fjérrvéirme for att foreningen skickar tillbaka for
varmt returvatten. De atgérder som vidtagits kommer pé sikt leda till sankta virmekostnader.

Likviditetsbudgeten &r ett levande dokument som kommer att forandras beroende pa de beslut som tas
under 2021. Budgeten nedan &r baserad pa den underhallsplan som har uppdaterats under ret och bygger
pé foljande antaganden:

1. Styrelsen antar att driftskostnaderna kommer att 6ka med index (ca 2% inflation per &r).

Under perioden 2020 till 2022 kommer virmekostnaderna minska successivt beroende p4 att

foreningens ventilation aterstills och energidtervinning installeras. Fran 2022 kommer

minskningen av virmekostnaden ske med ca 2 miljoner kr arligen.

Underhéllsbehovet avviker inte fran uppdaterad underhallsplan.

En avgiftshjning om 2% &rligen fran och med 2021.

5. Kostnaden for TV, bredband och IP telefoni faktureras inte separat utan ingr dven i
fortséttningen i aviserad &rsavgift

6. 10% av kvarvarande hyresritter séljs arligen till ett snittpris om 90 000kr/m?, fr 2021 &rs
prisldge. En arlig prisinflation om 2% antas framover.

7. Foreningen blev skuldfti under 2018 och har saledes inga kapitalkostnader. I dagens rénteldge
budgeterar foreningen inte med nagra rinteintikter.

8. Enrinta om 1,5% kalkyleras for 1an upptagna fran ar 2025.

W

Siffrorna &r uttryckta i tusen kronor i 2020 &rs priser.
Likviditetsbudgeten revideras 16pande under éret och storre avvikelser rapporteras och analyseras av W

styrelsen.
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AR
Avgift per m2
Avgifthéjning

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler
Ovrigt
Ridntenetto
Summa intédkter

Varme
Rérelsekostnader exkl virme

Summa rorelsekostnader

Kassaflode fran |6pande verksamhet
Kassaflode inkl forandring av rérelsekapital

Avskrivningar
Skatt
Resultat

Plan U-hallfinvest
Kassaflode

Silda ldgenheter
Amortering
Ingdende kassa
Utestaende lan
"Virde" hyresritter

AR
Avgift per m2
Avgifthéjning

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler
Ovrigt
Rintenetto
Summa intékter

Varme
Rérelsekostnader exkl virme

Summa rérelsekostnader

Kassaflde frin I6pande verksamhet
Kassafléde inkl forindring av rérelsekapital

Avskrivningar
Skatt
Resultat

Plan U-hall/invest
Kassaflode

Salda ligenheter
Amortering
Ingaende kassa
Utestdende lan
"Vérde" hyresriitter

A

2020
476,0
0,07

17 552
2502
248
235

6

20 543

5920
17 821

23741

3198
3590

6 896
10 094

34 453
10803

27 240
38 079

158 166

2030
580,2
0,02

22085
974
240
110
180

23 229

5748
21724

27 472

4243
4243

8 406
12 649

13 390
3058

7576
6 064

12 000
68 181

2021
485,5
0,02

18 001
2451
248
110
20810

5300
18177

23477

2667

2667 -

7034
9701

24 100
10 405

16 362
27 276

147 258

2031
591,8
0,02

22 564
879
240
110
150

23 642

5863
22158

28 021

4379
4379

8574
12 953

616
4

6 954
9122

10 000
62 590

2022
4952
0,02

18 441
2212
240
10
21003

4906
18 541

23 447

2444
2444

7175
9619

900
11676

15020
16 871

135183

2032
603,7
0,02

23049
793
240
110
285

23 907

5980
22 601

28 582

4675
4675

8746
13421

10 680
29

6384
9163
19 000
57 458

2023
505,1
0,02

18 883
1996
240
110
21229

5004
18912

23916

2687
2687

7318
10 005

23 600
12 498

13789
28 547

124 098

2033
615,8
0,02

23 541
716
240
110

1320

23 287

6100
23 053

29 153

5 867
5 867

8921
14788

66 663
2331

5 861
9133
88 000
52 746

2024

515,2
0,02
19328
1802
240
110
21479

5104
19 290

24 394

2915
2915

7 464
10 379

21042
11289

12 658
16 049

113 922

2034
628,1
0,02

24 040
646
240
110

1410

23626

6222
23514

29736

6110

6110 -

9099

15 209

7 349
2079

5 380
6803

94 000
48 421

2025
5255
0,02

19776
1626
240
110

21752

5206
19 676

24 882

3130
3130

7614

10744

34 954
11 4864

11620
4750
15 000
104 580

2035
6406
0,02

24 547
583
240
110

1433

24 048

6346
23 985

30331

6 284
€284

9 281
15 565

335
180

4939
8882

95 500
44 450

25 380

3559
3559

7766
11325

8223
13 885

10 667
6714

15 000
96 005

6473
24 464

30938

6 469
6 468

9 467
15936

321
654

4534

9061 -

98 000
40 806

2027 2028
546,8 5577
0,02 0,02
20 684 21146
1324 1195
240 240
110 110
75 - 75
22 284 22616
5417 5525
20 471 20880
25887 26405
3603 - 3789
3603 - 3789
7921 - 8080 -
11625 - 11869
9010 6 900
12821 - 1699
9792 8989
7171 - 6650
5000 5000
88 132 80 905
2037 2038
666,5 679,8
0,02 0,02
25586 26118
475 428
240 240
110 110
1545 1815
24866 25081
6 603 6735
24 954 25 453
31 587 32188
6691 - 7107
6691 - 7107
9656 - 9849
16 347 - 16 956
2060 15 668
M1 - 954
4162 3821
8818 - 8407
103000 121000
37 459 34 388

2029

568,9

0,02
21613
1079
240
110
22966

5635
21298

26933

2039
6934
0,02
26 659
387
240
110

27 395

6870
25962

32831

5436
5436

10 046
15479

6 895
9 361

3 508
9 361

31568
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Underhallsplan

Underhéllsplanen revideras 16pande under dret. Under 2020 har bla relining av dagvatten,
energieffektivisering och omléggning av tak skett. Styrelsen har inte for avsikt att finansiera
underhéllsplanen genom att uppta 14n sa lange féreningen har hyresritter kvar att silja. Underhallsplanen
visar féreningens underhallsbehov de nérmaste 19 &ren framover.

Som framgér av underhéllsplanen &r det totala underhallsbehovet ca 255 Mkr under perioden &r 2021 till
2039 vilket per &r uppgér till 13,4 Mkr. Underhdllsplanen innehéller bide investeringar som kan aktiveras
i balansrékningen och &ven underhallsatgirder som kostnadsfors direkt.

Ar 2020

Underhalisplan Ar 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-2033 Totalsummal
FOnster & Balkonger 14300 12900 13200 17000 57400
Hissar 7000 7200 7300 7500 5000 34000/
Tak 1500 8000 12100 21600)
Portar & trapphus 12900 12500
installationer 22600 500 1300 1100 1700 900 1500 1900 3000 94800 129700|
Summa per &r (tkr) 24100 900 23600 21000 35000 8200 9000 6900 3000 123500 255 600

Handlingsplan

Styrelsen arbetar aktivt for att f& en likviditetsbudget i balans och en héllbar ekonomi pa lang sikt. Ur ett
kortsiktigt perspektiv handlar det om att fa ett driftnetto i balans fre avskrivningar. Fran 2022 beriknas
virmekostnaden att minska med ca 2 miljoner kr &rligen genom att befintliga utrangerade trapphusfliktar
ersatts med nya fléktar med tilldgg for energidtervinning.

[ likviditetsbudgeten har ett antagande om en inflation pd 2% gjorts. Saledes dr en avgiftshdjning och en
8kning av drifiskostnaderna med 2% per ar inlagda. Detta for att foreningens driftsnetto ska hallas positiv
Over tid. 1 styrelsen fortgér dock alltid ett arbete med att granska foreningens kostnader, utvirdera
leverantGrer och omf6rhandla avtal som dr mer gynnsamma for féreningen och pa s sitt forséka reducera
kostnader.

Det &r viktigt att ha i 4tanke att det finns en stor osékerhet i de antaganden som styrelsen gjort i
likviditetsbudgeten. Reparationer utgér ett sddant exempel pé svérigheten att berikna kommande
driftkostnader. I budgeten berdknas denna tka med 2% &rligen i likhet med &vriga driftkostnader.
Forhoppningsvis kommer reparationerna i stillet minska genom att foreningen verkstiller foreslagen
underhéllsplan.

Underhallsplanen, som strécker sig fram till 2039, har utarbetats utifran idag kénda fSrutsittningar.

For att finansiera underhéllsplanen finns det flera alternativ eller kombinationer av dessa alternativ, sdsom
upptagande av lan, kapitaltillskott, hjning av rsavgifter, forsiljning av hyresrétter, kostnadsreduceringar
eller investeringar som pé ndgra ar minskar kostnaderna. Nuvarande berékning av finansiering av
underhéllsplanen baseras bland annat pa forsiljning av hyresrétter och upptagande av 1an utifran aktuellt
kapitalbehov sé att den ingéende kassan alltid beriiknas vara positiv.

Finansieringen av underhallsplanen paverkas naturligtvis av makroekonomiska effekter sisom rintelsige,
inflation etc. Att sia om hur finansiering exakt ska gras under en sddan 1ang tidsperiod #r inte s3 enkelt
dé antaganden som idag gors inte dr aktuella eller har férdndrats framdver. Styrelsen kommer darfor
utifrén vad som krévs vid varje tillfille i framtiden att bedéma pa vilket sitt en finansiering bor ske.
Underhéllsplanen kommer ocksé att kunna foréndras i framtiden pga tex regelforindringar sisom dkade
miljokrav etc. Vidare &r det en stor osékerhet nér i tiden det framtida underhéllsarbetet ska ske vilket dr av
stor betydelse for berdkning av kapitalbehovet.

4
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Flerarsoversikt (Tkr) 2020
Nettoomséttning, tkr 20 537
Resultat efter finansiella poster,

tkr -10 094
Resultat exkl.avskrivningar, tkr -3198
Planerat underhall, tkr 2048
Investeringar, tkr 24 096
Soliditet (%) 99,5
Kassalikviditet (%) 661,8
Nettoomsittning

2019

19 444

-8 451
-2214
1552
10 811
99,5
597,4

2018

18 428

-10 900
-3 966
1180
12 081
99,3
249,7

2017

20097

-7 607
-1 777
1034
5688
97.6
45,3

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinira intikter och kostnader.

Resultat exklusive avskrivningar

Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av féreningens fastighet.

Planerat underhll
Arets kostnader for planerat underhall

Investeringar
Arets investeringar i fastighetsférbéttringar.

Soliditet (%
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Kassalikviditet (%).

Omsittningstillgdngar i relation till kortfristiga skulder.

qQ
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Forindring av eget kapital
Inbetalda Upplatelse-

insatser avgift

999 891 210 222 776 337
7779020 19212591

Belopp vid drets ingdng
Upplatelse av ldgenheter
Avsittning till yttre fond
lanspréktas fran yttre fond
Arets resultat

Belopp vid drets utging 1007 670 230 241 988 928

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att

avsittes till underhdllsfond enligt underhallsplan
ianspraktas fran underhéllsfond

i ny rakning Sverfores

Kapital
tillskott
26 500 000

26 500 000

Yttre

fond
6 828 180

4 507 000
-1552305

9 782 875

-27 028 397
-10 094 405
-37 122 802

4 507 000
-2 047 946
-39 581 856
-37 122 802

Fritt eget

kapital
-24 073 702

-4 507 000
1552305
-10 094 405

-37 122 802

11 (22)

Foreningens resultat och stéallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansriikning samt

kassaflddesanalys med noter.

A
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Resultatrakning

Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Rérelsens kostnader

Driftskostnader

Reparationer

Planerat underhéll

Fastighetsavgift / skatt

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgingar

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

4

Not

O o0~ O\

2020-01-01
-2020-12-31

20 302 654
234 672
20 537 326

-16 181 080
-2252 446
-2 047 946

-912 320
-1 772 927
-571 811

-6 896 169
-30 634 699
-10 097 373

6233
-3 265
2 968
-10 094 405

-10 094 405

-10 094 405

12 (22)

2019-01-01
-2019-12-31

19 139 360
304 961
19 444 321

-15 834 342
-1 523 188
-1 552305

-882 680
-1325 086
-576 755

-6 236 441
-27 930 797
-8 486 476

53 565
-17 845
35720
-8 450 756

-8 450 756

-8 450 756
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstiligdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
<

Not

10,11

12

13

14

2020-12-31

1191 540 038
257 380

24317 185
1216114 603

1216 114 603

114 275
0

18 754

1 008 615
1141 644

37384 352
38 525 996

1 254 640 599
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2019-12-31

1 190 096 409
509310

8 308 694
1198914 413

1198 914 413

205 650
279 525
5313
1074 120
1 564 608

38079418
39 644 026

1 238 558 439

Brf Féltoversten
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Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
A

Not

15
16

2020-12-31

1007 670 230
241988 928
26 500 000
9782 875
1285 942 033

-27 028 397
-10 094 405
-37 122 802
1248 819231

2 440 740
54 867
122
3325639
5821 368

1 254 640 599
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2019-12-31

999 891 210
2227776 337
26 500 000

6 828 180
1255995 727

-15 622 946
-8 450 756
-24 073 702
1231 922 025

2923 689
0

8872
3703 853
6 636 414

1238 558 439
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Kassaflédesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflddet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassafléde fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Insatser och upplatelser
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets bérjan
Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

A

Not

2020-01-01
-2020-12-31

-10 094 405
6 896 169

-3 198 236

467 186
-859 268
-3 590 318

-24 096 359
-24 096 359

26 991 611

26 991 611

-695 066

38079418
37 384 352
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2019-01-01
-2019-12-31

-8 450 756
6236 441

-2214 315

4823 193
-2 181 708
427170

-10 811 216
-10 811 216

32 832 101
32 832 101
22 448 055

15631363
38079 418
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_Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med érsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ir oférandrade jimfort med foregdende ar.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhdllas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intikterna
kan beréknas p ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

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

Anliggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjéart ver den forvintade nyttjandeperioden med hansyn till visentligt restviirde.
Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme och grund 150
Virme, sanitet : 20
El 40
Fasad 10
Fonster 20
Yttertak 30
Ventilation 15
Hissar och liknande installationer 10
Styr och &vervakning 2
Ovrigt 5-25
Komponentindelning

Materiella anldggningstillgingar har delats upp p& komponenter nir komponenterna ar betydande och nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en komponent i en anlaggningstillgéng byts ut,

e
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utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter fér 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Skatter

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

féreningen som ett privatbostadsforetag (&#kta bostadsréttsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas

inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intakterna.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider
Hyresintékter bostader
Hyresintikter lokaler

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Hyra skyltplats

Ovriga hyrestilligg

Arrende

Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Hyra géstlidgenhet

Avgift andrahandsupplatelse

Ovriga intikter

Not 4 Driftskostnader

El

Uppvéirmning

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsskotsel
Markskdotsel

Teknisk forvaltning
Ekonomisk férvaltning
Stadning
Forbrukningsmaterial
Kabel-TV

Bredband
Fastighetshetsforsikring
Hisservice

Ovriga driftskostnader

£

2020

17 552 316
2501 967
248 371
20 302 654

2020

0

2804
23916
92 299
59 500
16 960
39193
234 672

2020

973 520
5920074
1439 036
506 327
1043 936
1089 014
1304 405
469018
1015610
110 328
41 645
1462210
408 574
262 076
135306
16 181 079

2019

16 077 318
2 835559
226 482
19139 359

2019
35000
3280
23112
73 814
104 500
15 500
49 755
304 961

2019
1134112
6 149 253
1077992

472 548
1003 111
1019 196
1177 460

461 186

921 460

78 386
40 992
1455771

398 181

207 043

237 652

15 834 343

@
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Not S Reparationer

Bostéder

Forsdkringsersittning
Gemensamma utrymmen (entréer, tvittstuga, etc.)
Elinstallationer

Vérmesystem

Vatten och avlopp

Ventilation

Hissar och liknande installationer
Ovriga installationer

Huskropp utvindigt
Markanlaggningar

Not 6 Planerat underhall

Underhall hyresrétter

Underhall hissar

Underhéll f6nster

Injustering VVC

Underhall tvittstuga
Renovering entréer

Underhall portar

Underhall trapphus
Ombyggnation sopnedkast
Underhéll fasader och fasadbelysning
Underhall gardar

Under hall mark och stentrappor

Not 7 Fastighetsavgift/skatt

2020
874 030
0

465 101
48 950
140 228
116 305
56 543
179 460
146 675
179 742
45 412
2252 446

2020

13 873
222 888
95 656
28 878
90 595
0

78 549
169 457
48 875
345750
629 956
323 470
2047 947
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2019
361 341
=77 066
425927

5119
118 496
245 140

57 448
199 002
0

110 331
77450
1523 188

2019
174757
554 000

0

190 233
0

476 935
0

0

0

0

89 303
67077
1552 305

Kommunal fastighetsavgift har varit 1 429 kr per lagenhet och fastighetsskatten p4 lokaler har uppgatt till

1% av taxeringsvérdet pé lokaler.

Not 8 Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader

Telekommunikation

Pant- och tverlatelsehantering
Statuskontroller
Underhéllsplan

Juridiska kostnader
Konsultarvoden

2020
32660
102 612
87 875
24 250
421 095
11684

2019
35835
82411
88 719
22 000

137 049
136 515
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Revisionsarvode

Kontorsomkostnader

Foreningsstdmma, arsredovisning
Foéreningsverksamhet, medlemsinformation
Hyresforlust

Ovriga omkostnader

Not 9 Personalkostnader

Styrelsearvode
Arvode internrevisor
Arvode valberedning
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

Not 10 Byggnader och mark

Ingdende anskaftningsvérden
Inkdp
Omfort fran pégéende byggnation

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

Taxeringsvéirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Bokftrt virde byggnader
Bokfort virde mark

150 956
74 031
463 098
190 247
162 384
52035
1772 927

2020
418 805
20 000
20000
10 800
102 206
571 811

2020-12-31

1239206 788
1714143
6373 725

1247 294 656

-49 110 379
-6 644 239
-55754 618

1191 540 038

525179 000
979 600 000
1504 779 000

534 462 038
657 078 000
1 191 540 038
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216 125
78 168
259 501
187 297
0

81 465
1325 085

2019
418 500
10 000
10 000
7200
131 055
576 755

2019-12-31

1222 658 677

4 560 141
11 987 970

1239 206 788

-43 125 873

-5 984 506

-49 110 379

1190 096 409

525179 000
979 600 000
1504 779 000

533 018 409
657 078 000
1190 096 409

y_
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Not 11 Arets anskaffningar

Arets inkop
Omfort frén pagaende byggnation

Byte ventiler

Uppdatering UC

Fonsterbyte 146-148
Passersystem

Ombyggnation gard 152
Relining dagvatten
Ombyggnation dagvattenbrunnar

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 13 Pagaende byggnation

Entréer, trapphus, hissar

Energieffektivisering

Ombyggnation gérd (omfort till byggnad 2020)
Dagvatten (omfort till byggnad 2020)
Montering handdukstorkar

Belysning gérd

Omléiggning tak flaktrum

<

1714 143
6373 725
8087 868

2020-12-31
332638

0

0

313 594
1217 907
6 041 872
181 857

8 087 868

2020-12-31

2855114
2855114

-2 345 804
-251 930
-2 597 734

257 380

2020-12-31

1 006 985
20936 388
0

0

390 405
54032
1929 375
24317 185

20 (22)

4560 141
11987970
16 548 112

2019-12-31
1360312
2 859 981

12 327 819

0
0
0
0
16 548 112

2019-12-31

2855114
2855114

-2 093 870
-251 934
-2 345 804

509 310

2019-12-31

1 006 985
714 905
1095 407
5278318
213 079
0

0

8 308 694

28
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kabel-TV

Forsikring

Forvaltningsarvode
Medlemsavgift Bostadsritterna
El

Bredband

Ovriga forutbetalda kostnader
Upplupna pant- och 6verlatelsecavgifter
Upplupna intékter taggar
Upplupna hyror géstldgenhet
Upplupen fakturering

Not 15 Ovriga skulder

Mervérdeskatt
Arbetsgivaravgifter

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda avgifter och hyror
Revisionsarvode

Uppvérmning

Vatten

Sophamtning

Stéadning

Reparationer

Snoréjning och markférvaltning
Forvaltning

Pant- och 6verlatelsehantering
Statuskontroller

El

Juridiska kostnader och konsultarvoden
Upplupna projektkostnader

Upplupna styrelsearvoden inkl. sociala avgifter
Ovriga upplupna kostnader

<

2020-12-31

10 444
422 928
327 103

14 120

0
123 992
6 100

16 796

10 150

23 000

53982

1008 615

2020-12-31

122
122

2020-12-31

1741 447
50 000
671 705
114 995
39 591
17677
42 691
26 420

0

7984

0

108 060
0

139 800
351 808
13 461
3325639
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2019-12-31

10 407
408 574
285 667
13 840
159294
121 101
6 050
13 487
9700

46 000

o

1074120

2019-12-31

8750
122
8872

2019-12-31

1748 181
50 000
528 232
180 114
13 797

0

21231

0

102 266

7 280
9500

0

37 548
662 626
325292
17 786

3 703 853

=

.

Brf Féltoversten 22 (22)

Org.nr 769600-2307

Not 17 Stillda sikerheter

2020-12-31 201%-12-31
Fastighetsinteckning 1060 000 000 100 000 000
100 000 000 100 000 000

Peter Rydas Marie Serin
Ordftrande , Kassor

Stockholm /9 / W ~202
Tl (2 Lk M%Wﬂ

S § -
Anna Fahlman “—"

Sven Boman
Sekreterare

~

o
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Momas Brc/) 7

Var revisionsberittelse h/u amnats g/f/; / ? & /// / f of /

Anneli Richardson- Thomas Smitt
Auktoriserad revisor Internrevisor
RSM Stockholm AB
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Internrevisorns revisionsberéttelse
for verksamhetsaret 2020

Till foreningsstamman i Brf FaltGversten, org nr 769600-2307

Undertecknad, Thomas Srritt, &r vald till intemrevisor | Bri Faltdversten och avger harmed fSljande
revisionsberittelse for rikenskapsaret 2020,

Granskningen har huvudsakligen varif inriktad p4 styrelsens forvaltning men granskning har &ven skett av
{Greningens rikenskaper och drsberdtielse.

En traditionell revision innefattar att granska ett urval av undedagen {6r belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksé att prova redovisningsprinciperna och styreisens fillampning av
dem samt att beddma den samiade informationen | &rsredovisningen. Jag har granskat vasentliga besiut,
atgarder och {Grhallanden i féreningen f0r aft kunna beddma om nagon styrelseledamot har handiat i strid med
fdreningens stadgar.

Utdver den traditionella revisionen har jag aven gjort fdljande granskningar:
Genomlasning av samtliga protololl med bilagor

Kontroll av alla avsiutade upphandlingar ver 100.000:-

Genomgang av samtliga fakturor {0r juli, augusti samt december

Genomiasningen av protokollen visar inget att anmérka annat &n att ett par ledambter haft reservationer mot
vissa besiut samt att man besiutat att inte kalla suppleanter till styrefsemdten. Min personiiga asikt &r att det &r en
fGrdel alt suppleanter &r fullt insatta i3pande (okdart om de fAtt tillgang till protokollen) medverkan | mdten innebér
att de kan pd ett effektivt siitt deita om de kallas in som erséitare samt att det en bra utbildning | styrelsearbete. |
den handeise styrelsen aven fortsatiningsvis inte kallar suppleanterna biir de ges del av protokollen fortidpande.

Genomgangen av upphandlingarna dver 100 kSEK foranleder inte ndgon allvarlig kritik, enstaka upphandlingar
har skelt utan att foreningspraxis om fre offerter gjoris, huvudsakliga orsaken som har angivits ar tidsbrist. Detta
avser bytet av handledare pd rulftrappa samt upphandiingen av uppgradering av passersystemat, | det
sistnamnda fallet hade jag dock fdrordat upphandiing av nylt passersystem som alternativ eftersom
uppgraderingen var dyr.

Fakturagenomgéngen har inte visat nagra felaktiga fakturor. Anledningen att just dessa manader valts &r att de &r
de manader da traditionellt sett det sker storst antal urfakturor”, detta baserat pa egen erfarenhet fran
naringslivet och lar galla Brf p3 samma sitt, semester resp. stress infor drssiut.

Min suppleant, Edvin Tegbrant har last samtliga protokoll och inte funnit nigot att anmirka.

Enda dwriga kommentar frdn min sida &r att min asikt &r att det &r tid att konkurrensutsatta forvaitningsbolaget
samt bolaget som skbter terrassen. Vi har haft samma leverantOrer av dessa tjanster i ménga &r och utglr en
betydande kostnad {0r fGreningen.

Jag anser att min ravision ger mig rimlig grund f&r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enfighet med &rsredovisningslagen och ger dainmed en rattvisande bild av
foreningens resultat och stélining | enlighet med god redovisningssed | Sverige.

Styrelsens ledaméter har enligt min beddmning inte handlat i strid med féreningens stadgar. Darfor
rekomymienderar jag fGreningsstamman att ge styrelsen ansvarsirihet i6r den tid som revisionen omfattar.

Stockholm 2021-04-19

Thomas Smitt
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Till foreningsstdamman i Bostadsrdttsforeningen Faltdversten, org.nr 769600-2307

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort enrevision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Faltoversten f&r rdkenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enialla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av foreningens finansiella stalining per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat f&r aret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrdkningen
och balansrakningen for foreningen,

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och godrevisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vidr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger enrattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvandig for

att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av foreningens formaga att fortsdtta verksamheten. De
upplyser, ndr 53 dr tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Varamal dr att uppna enrimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
attldmna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

A

Somdel av enrevision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och
har en professionelit skeptisk instélining under helarevisionen.
Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tilirsickliga
och andamalsenliga for att utgbra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr htgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pamisstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller sidosdttande av intern kontroll.

»  skaffar vioss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse f&r var revision fér att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn till
omstadndigheterna, meninte for att uttala oss om effektiviteteni
deninternakontrollen.

. utvdrderar vildmplighetenide redovisningsprinciper som anvénds
ochrimligheteni styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhdrande upplysningar.

. drar vien slutsats omlampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grundi de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
somkan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den
vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis sominhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhallanden gdra att en forening inte langre kan fortsdtta
verksamheten.

. utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den, Vimaste ocksa
informera om betydelsefullaiakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort enrevision av
styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Fattoversten for
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betrddffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stdller pa storieken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot

vdsentligt avseende:

° foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

° pa nagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

-
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Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, 3r att
med rimlig grad av sékerhet bedtma om forslaget &r forenligt med
bostadsrdttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, meningen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst elter férlust inte &r forenligt med
bostadsrdttslagen.

Somen del av enrevisicn enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionellt omdBme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller frlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder
som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vifokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och Gvertradelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Stockholm den 12 april 2021
RSM Stockholm

Auktoriserad revisor
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