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Styrelsen for Brf Filtdversten far hirmed avge drsredovisning for riikenskapsaret 2019,

Forvaltningsberéttelse

Verksamheten
Allmiéint om verksamheten

Brf Filtéversten 769600-2307, som ir en dkia bostadsriiisforening, bildades den 14 april 1994 i syfte att
forvirva fastigheten Filttversten 7 for ombildning till bostadsritter. Den 7 mars 2008 undertecknade
styrelsen kipeavtalet som innebar att foreningen fGrvéirvade fastigheten Fiiltéversten 8 som iir en 3-
dimensionell urholkning av fastigheten Filtéversten 7. Sedan kopet godkints av en kdpstimma den 7
april 2008, tilltriiddes fastigheten den 21 maj 2008. Foreningen har till indamdl att frimja medlemmarnas
ckonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ligenheter it medlemmama utan begriinsning i
tiden.

Faktaruta Brf Filtiversten for ar 2019

Total boyta m2 39 332
varav bostadsritt m2 37220
varav hyresritl m2 2112
Lokalyta m2 101
Firradsyta m2 248
Totalyta m2 39 681
Antal bostadsritter 536
Antal hyresriitter 34
Arsavgift. Bostadsriitt ki/m2 450
Léngfristiga ln per m2 total boyta kr 0
Soliditet %o 99
Totalintikt 2019 kr/m2 494
Kostnader ex avsk.~ riintor kr/m2 552

Styrelsen fram till ordinarie fGreningsstimma 3 juni 2019

Ordinarie: Suppleanter:
Peter Rydas Ordfirande Mona Skullman
Marie Sennermalm Kassor Marcus Modén
Sven Boman Sekreterare

Helene Skald Ledamot

Marie Wallin Ledamot

Charlotte Stuart Ledamaot
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Styrelse fran ordinarie foreningsstimma 3 juni 2019

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

Carl Bergsten Ledamot

Alexandra Mollgren Ledamot

Thomas Brogren Ledamot

Charlotte Stuart Ledamaol

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats av ordforande eller kassor 1 fGrening med annan ordinarie ledamot.
Revisorer

Auktoriserad revisor fram till 3 juni 2019 har varit UIf Strauss frin Ernst & Young samt Kristofer
Pasquier som internrevisor och Thomas Smitt som revisorssuppleant.

Auktoriserad revisor frdn 3 juni 2019 har varit Petter Kindlund fiéin Certe Revision AB samt Bodil
Markusson som internrevisor och Thomas Smitt som revisorssuppleant.

Valberedning

Valberedningen har fram till 3 juni 2019 utgjorts av Ulla Bohmgren, Ulla Lennman, Peter Nordstrim,
Roland Sjédin och Anita Stahlis som sammankallande.

Valberedningen har frin 3 juni 2019 utgjorts av Ulla Bohmgren, Ulla Lennman, Peter Nordstrom, Lena
Bergell (fram till 25 okt 2019) och Anna Thornborg som sammankallande.

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

Arvode till valberedningen har fram till 3 juni 2019 utgatt med 10 000 kr exklusive sociala kosmader.,
Arvode till valberedningen har fran 3 juni 2019 utgatt med 20 000 kr exklusive sociala kostnader.

Arvode till lekmannarevisor har fram till 3 juni 2019 utgatt med 10 000 kr exklusive sociala kostnader.
Arvode till lekmannarevisor har fran 3 juni 2019 utgitt med 15 000 kr exklusive sociala kostmader,

Den auktoriserade revisorn har debiterat mot faktura.
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Upplitelser av tomstiillda hyresligenheter och lokaler under 2019

Fdreningen har under 2019 upplatit (sélt) 3 tomstallda hyresligenheter med bostadsritt for 17 625 000 kr.
De miklare som {Greningen har samarbetat med ér Per Johansson frin ESNY och Karin Sahlin {rdn
Skandiamiiklarna. Samtliga tomstillda objekt har upplatits i befintligt skick.

Foljande objekt har sdlts och/eller tilltrdtls under 2019:

1:a Valhallaviigen 146B, pris 3 550 000 kr, miiklare Skandiamiklarna
3:a Valhallavigen 146C, pris 7 800 000 kr, miklarc ESNY
2:a Valhallavigen 148D, pris 6 275 000 kr, miklare Skandiamiklarna

Sedan foreningen tilltriidde fastigheten i maj 2008 har ldgenheter och lokaler fram till 2019-12-31
upplatits till ett vdrde av ca 403 miljoner kronor.,

Foreningen erhill under 2018 delbetalning pd 21 741 382 kr frdn Vivioo efter konvertering av lokal pi
Valhallaviigen 152B-C till 16 bostadsritter. Slutbetalning fér ligenheterna skulle enligt avtal ske den 25
januari 2019. Betalning skedde med 8 931 672 kr den 31 januari 2019 vilket innebar att det saknades fyra
ligenheter som var silda av Vivioo men ¢j tilltrida. Styrelsen ansag att hela summan om 20 498 618 kr
skulle betalas den 25 januari 2019 enligt avial medan Vivioo motiverade att man ¢j kunde pantsiitta dem
och dirmed avsdlg att betala resterande 11 568 446 kr vid respektive ligenhets tilltriide under mars-april
2019, vilket dven skedde. Den 1 februari 2019 tog styrelsen beslut att inte inleda en kostsam och langsam
process mot Vivioo eftersom styrelsen ansag att Vivioo [ullgjort dvriga delar i avialet. Styrelsen gjorde en
prelimindr rinteberikning rorande dribjsmélsriinta och meddelade Vivioo den 3 februari 2019 ett
prelimindrt rintebelopp som styrelsen avsdg att fakturera Vivioo. Efter forhandling mellan styrelsen och
Vivioo erholl foreningen den 13 maj 2019 48 134 kr i drjsmélsranta frin Vivioo.

Medlemsinformation

Antal medlemmar per den 31 december 2019 var 771 st (743 st 2018). I foreningen fanns per
bokslutsdagen 536 bostadsriitter. Flera bostadsrétter fr samégda varigenom antalet medlemmar dverstiger
antalet bostadsritter,

Under dret har 53 st (56 st 201 8) bostadsrétter dverlatits helt eller delvis,

Under 2019 har foreningen genom ligenhetsforsiljningar fite 73 st (79 st 2018) nya medlemmar med en
genomsnittsilder pd 61,3 dr (59 4r 2018).

Ovrigt
Foreningen tar ut dverlatelseavgift och pantsittningsavgift 1 enlighet med stadgarna. Vid
foreningsstdmma har varje medlem en rést. Om flera medlemmar gemensamt dger en bostadsriitt, har de

endast en rst tillsammans, Ristberiittigad ér endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen.
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Fastigheten

Fastighetsbeteckning:  Filtoversten &, Stockholms kommun.

2019 2018
Taxeringsvirde 1 504 779 000 1 220 400 000
Varav byggnad 525 179000 448 400 000
Varav mark 979 600 000 772 000 000

Servitut

Fareningens fastighet har bade belastande servitut och forméansservitut. Servituten anser att reglera
nyttja yta i Filtdversten 7 for tvittstuga. elmiitare, elcentral, att nyttja och underhélla spill- och
dagvattenledningar, att nyttja undercentral med ledningar for virmeforsérjning av bostider, samt att
nyttja och underhiilla hissar.

Servituteten innehéller ocksé riitt for Filtoversten 8 att nyttja tilltride till garaget genom anviindandet av
hissar och befintliga trapphus samt att fastigheterna FiltGversten 7 och 8 dmsesidigt dger riitt till
erforderligt tilltriide [Sr utnytjandet av avtalsriitterna. Vidare finns servitut for fastigheten FiltGversten 8

avseende sopforvaring och soptransporter dver Filtdversten 7. Filtoversten 7 har ritt att nyttja plats for
ledningar och antenner i och pd fastigheten Fiiltoversten 5.

Ligenhetsfordelning

Ligenhetsfordelning

1rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

P4 fGreningens fastighet finns fem bostadshus med 6-7 viningar innchillande sammanlagt 570 ligenheter,
varav 536 stycken iir uppldina med bostadsriitt och 34 stycken dr upplatna med hyresritt. Total boyta ér
39 332 kvm. Dirutover finns lokaler om 101 kvm och forrad om 248 kvm. M %
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Fastighetens forvaltning och skitsel

Bostadsritisforeningen fGrvaltas av Fastum lastighetsforvalining, tidigare namn Adex. Férvaltaren svarar
for teknisk- och ekonomisk forvaltning, mark- och fastighetsskitsel samit stidning.

Kabel-TV

Féreningen dger tvd bredbands/kabel-tv nit i fastigheten, Telia och ComHem. Den 1 juli 2016 tecknade
fiireningen avtal med Telia avseende TV, bredband och IP telefoni. Beslut fattades under 2016 at lata
dessa tjinster tills vidare ingd i drsavgifien.

Fiirsikring

Fran och med 1 januari 2019 har féreningen for att siinka premien tecknat avial med Brandkontoret. Diir
ingar som tidigare skadedjursforsikring och ansvarstorsiikring for styrelsen.

Det sa kallade bostadsréttstilliigget togs bort den 1 januari 2013 och bekostas direfler av medlemmarna
sjiilva.

Information

Under verksamhetséret 2019 har bostadsréttsforeningens tidning Filtposten kommit ut med fem nummer.
En allmiin upprensning och uppdatering har gjorts av hemsidan; ett arbete som stiandigt fortgdr. De tva
elektroniska anslagstavlorna pd innergarden anviinds flitigt f6r uppdatering av senaste nyltl, avisering om
kommande stimmor m.m.

[ likhet med tidigare &r har féreningen, for att fa hjilp med girdsskotseln, erbjudit unga boende i

Foreningens kollektiva bygglov for inglasning av balkonger eller uteplatser har 1épt ut under 2019.
Atgiirden ér fortfarande bygglovspliktig, men varje enskild medlem siker och bekostar bygglovet sjilv.

Hemsida

Brl Faltdversten har en modern hemsida déir miiklare, tilltiinka bostadsspekulanter och andra intresserade
kan fi information om bostadsrittsfreningen, lisa om dess historik, nuvarande styrelse, aktuella
hindelser m.m. Aven foreningens drsredovisningar finns tillgingliga hir, Besokare pd hemsidan kan
ocksa ta del av samtliga nummer av bostadsforeningens interntidning Faltposten.

Férutom de dppna delarna av hemsidan finns en separat avdelning som ir stiingd or allménheten och dit
medlemmar kan logga in och ta del av information som enbart iir avsedd for medlemmar. Dir fir man
bland annat tillgéng till viktiga, interna dokument och blanketter, bokningsschema for tviittstuga och
gistlagenhet, information om frivilliga aktivitetsgrupper inom [Greningen m.m. Har finns éven

» Anslagstavlan”., som ér en kp- och siljfunktion dér man kan kipa, silja eller byta saker med varandra
inom fireningen.

Under 2019 lade styrelsen ut policy f6r kameradvervakning och policy for personuppgifter

(integritetspolicy) pé foreningens hemsida.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret och utforda underhallsarbeten

Under rikenskapsaret 2019 har (lera underhdllsarbeten utforts. Déribland byte av dagvattenstammar pa
samtliga tak, byte av utrustning i undercentraler och VA dtgérder [Gr att i ner vattenfloden i
undercentral 3. Vidare har byte av fonster i norr pa Valhallaviigen 146-148 slutforts. Stort fokus har dven
lagts pa projekteringen av att dterstiilla ventilationen med tilligg for energiatervinning.

Byte av dagvattenstammar pi taken

Efter att dagvattenstammarna rensats, spolats och filmats framkom en tydlig bild Gver att de 45 ir gamla
réren var i behov av bylas [Gr ait undvika framtida vatlenskador. Under sommaren pdborjades arbetet med
att byta ut de gamla réren. Problem tillstttes pd Vallhallavigen 146-148, dd réren gir genom vissa
medlemmars forrad och dinmed nistintil]l &r oméjliga att byta. Istillet togs beslutet att relina dessa.
Projektet dr dnnu inte firdigstillt men stérre delen av arbetet har utforts, Kostnaden for projekiet uppgick
ar 2019 till 5 280 000 kr. Resterande arbete enligt offert kommer att firdigstillas under 2020.

Byte av utrustning i undercentraler

Samiliga tre undercentraler har renoverats under dret dir all gammal utrustning bytts ut till exempel
viirmevixlare. pumpar mm och ny modemn styr- och reglerutrustning installerats till en kostnad om

2 197 000 kr. Detta utgor ca 80 procent av den totala kostnaden, resterande del kommer att redovisas
ir 2020.

VA dtgirder for att fi ner vattenfloden i undercentral 3 giillande VVC

Foreningen har under en ldngre tid haft problem med VVCn och flera dtgéirder har vidtagits. Till slut har
floden fatt hojas till max for att undvika legionellabakterier. Detta frestar pd réren och okar risken for
vattenskador. | bérjan av 2019 utférdes ett prov i port Karlaplan 21A med att proppa VVCn i slitsen in till
lagenheterna och demontera de gamla handdukstorkarna. De gamla handdukstorkarna kyler ned VVCn
avsevirt och foreningen ville se att flidet kunde sénkas genom att ta bort handdukstorkarna. Provet foll
vil ut och testet utdkades till hela undercentral 3 for att se full effekt av proppningen och renoveringen av
undercentralerna, | samband med proppningen har elektrisk handdukstork erbjudits medlemmarna. Stirre
delen av kostnaden for projektet har tagits i 2019. Den totala kostnaden ar 2019 uppgick till 403 000 kr.

Projektering aterstiillning av ventilationen med tilliigg for energiitervinning

Stort fokus har under &r 2019 lagts pa projektering av aterstillning av ventilationen i samtliga hus, da
godkiind OVK med tillhérande protokoll saknas. OVK besiktningsman har varit pd plats men
besikiningen avbrits di trapphusventilationen (trapphusfliktama) var avstingd. Dessa trapphusflikiar
fick dessutom startforbud. Foreningen befinner sig dirfor 1 ett lige, dir det inte finns ett fungerande
brandskydd som det var tinkt nér huset byggdes, ej eller mdjlighet att fa en godkind OVK, med mindre
in att ventilationen Aterstills i sin helhet.

Styrelsen har under aret dirfor beslutat att ersiitta befintliga utrangerade trapphusfléktar placerade i
bottenplanet med nya fdkiar som dven hanterar franluften fran véra ligenheter. De nya fliktarma
monteras i fliktrum pd foreningens vindar och innehéller dven dtervinning dvs redan uppvirmda luft
atervinns. De nya fliktarna ersitter saledes dven befintliga franluftsfliktar som dven de kommer att
demonteras.

Med dessa atgiirder aterstiiller foreningen ventilationen till att fungera pa samma sétt som det en géng
projekterades for nir husen byggdes, SBN 1967, forutom att foreningen uppgraderar det till att dven ta
hand om den redan uppvarmda frinlufien och atervinner den till ny energi. Att koppla pa
viirmedtervinning kommer innebira en energibesparing for fireningen och bidra till sénkta kostnader for
fastighetens uppvirmning.

Genom den omfattande renoveringen av foreningens ventilation &r de nya fliktama inte bara bra ur ett

ekonomiskt perspektiv utan dven utifran ett Klimatperspektiv. Det finns tydliga tendenser att kraven HW
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myndigheter gillande energibesparande atgiirder viisentligen kommer att 6ka. Fran den 1 januari 4r 2022
avser regeringen bland annat att infora krav pa klimatdeklaration vid upprittande av nya byggnader.

Slutligen kommer dterstillning av ventilationen leda till ew for alla betydligt bittre inomhusklimat med
renare inomhusluft.

Under dret 2019, uppgick kostnader for projektet till 524 000 kr, Detta omfattar alltifrin projcktering,
framtagning av entreprenadavtal. information till medlemmar och projektledning.

Restarbeten fonsterbyte Valhallaviigen

Projektet dr nu helt klart och samtliga fonster mot norr dr bytta mot Valhallaviigen. Drygt 1 miljon kr
uppgick kostnaden till under dr 2019, som den storsta delen bestod av 6kade kostnader for asbestsanering
och tkad viggisolering.

Viisentliga hindelser efter rikenskapsirets slut

Aterstiillning av ventilationen med tilligg for energidtervinning

Startbesked fran Stadsbyggnadskontoret lamnades 1 slutet av januari 2020 och byggnationen startade i
februari med den fGrsta etappen, innefattande Karlaplan 15A, 15B och 17A. | mitten av mars aterkom
Stadsbyggnadskontoret och menade att foreningen inte hade startbesked pd att montera de patentdon som
monteras i viiggen mellan ligenheten och trapphallen, trots att detta fanns med i bygganmilan frén bérjan.
Installationen av patentdonen hade da utforts i alla ligenheter utom tre i den firsta etappen. Arbetet med
patentdonen stoppades dd tillfilligt. Efter komplettering med begiirda handlingar aterstir endast ett svar
frin Stadsbyggnadskontoret,

Den forsta etappen utviirderas genom bade fléddesmitningar, entreprenadbesiktning, OVK och enkit till
de boende innan arbetet fortsétter i vriga trapphus under 2020,

Miten under verksamhetsiret

Styrelsen har under aret hillit 11 protokollforda styrelsematen, ett tiotal arbetsméten, 3 portmiten for
medlemmarna, ett informationsmate for medlemmarna i november om ny ventilationsldsning, moten med
nya medlemmar samt ett flertal moten med olika foretag i samband med fGrberedelser for kommande
stirre renoverings- och investeringsprojekt, Didrutdver har styrelsen deltagit i ménatliga méten med AMF
som fger gallerian och garaget i Falldversten.

Fireningens ekonomi

Fireningen amorterade den 27 juni 2018 dterstiende 1an pd 23 miljoner kr vilket innebar atl foreningen
blev skuldfri. Soliditeten ligger saledes (eget kapital i relation till balansomslutningen) pa 99,46%.
Dessutom har foreningen dolda tillgdngar i de 34 hyresriitter foreningen dger. Givet ett marknadsvirde
om 87 000 kr per m2 dr kvarvarande hyresriitter per 191231 viirda ca 184 miljoner kr, vilket &r en dold
tillgng i Brf Filtdverstens balansrikning.

Foreningen har liga avgifier i relation till Gvriga bostadsréttsforeningar i Stockholm. Samtidigt har
fastigheten ett underhillsbehov med flera dtgiirder som behéver vidtas inom de ndrmsta dren. Dels
dtgirder som gor fastigheten mer energisndl och bidrar till sdnkta driftkostnader men fiven andra typer av
underhiillsarbeten. Den 1 april 2019 héjdes dirfor avgilterna med 7%. Hyrorna for hyresriitterna hdjdes
via cn central forhandling, med 2,35%.

Under 2019 har foreningen ett negativt drifisresultat om ca 2 250 000 kr (rorelseresultat exklusive
avskrivningar). Hyresintikterna har minskat pad grund av konvertering till bostadsritier. Driftresultatet har

forbattrats fran ar 2018 till ar 2019, frdn det negativa driftresultatet om 3.87 Mkr till 2,25 Mkr. Detta till. ﬂ
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foljd av avgiftshdjning och minskade kostnader.

Arets resultat ir negativi om — 8,45 Mkr. Forsiljningen av hyresritter bok fors inte via resultatrikningen
utan boklirs som en Gkning av (Greningens egna kapital.

Likviditetsbudget

Styrelsen dvergripande mal dr att 6ka det relativa viirdet pa foreningens ligenheter genom att genomfora
investeringar och underhall som minskar drifiskostnaderna och ikar attraktiviteten att bo hiir. Samtidigt
Onskar styrelsen hilla en relativt lag avgiftsniva och 1ag skuldsétining. For att balansera olika delar gérs
en langsiktig likviditetsbudget enligt nedan. Foreningen striivar efter att 4 balans mellan intikier och
kostnader (avgifter och driftskostnader) sa att inte foreningens likviditet belastas/minskar varje ar.

Under verksamhetséret har styrelsen vidtagit atgiirder {or att minska driftskostnaderna, bland annat har
utrustning i undercentraler bytts ut och beslut att dterstéilla ventilationen i samtliga hus har fattats. Som
styrelsen under dret informerat om i foreningens medlemstidning Filtposten iir det foreningens
viirmekostnader som iir det stora problemet, Dels fir det virmen i sig som kostar men ockséd den
straffavgift som varje dr betalas till leverantoren av fjiirrviirme for att foreningen skickar tillbaka for
varmt returvatten. De dtgirder som vidtagits kommer pé sikt leda till sinkta viirmekostnader.

Likviditetsbudgeten dr ett levande dokument som kommer att fériindras beroende pd de beslut som tas
under 2020. Budgeten nedan ir baserad péd den underhéllsplan som har uppdaterats under dret och bygger
pé fGljande antaganden:

1. Styrelsen antar att driftskostnaderna kommer att ika med index (ca 2% inflation per ar).

2. Under perioden 2020 till 2022 kommer virmekostnaderna minska successivt beroende pé att
foreningens ventilation aterstills och energidtervinning installeras. Fran 2022 kommer
minskningen av viirmekostnaden ske med ca 2 miljoner kr arligen.

3. Underhallsbehovet avviker inte fran uppdaterad underhillsplan.

4,  Avgiftshdjning om 7% har from och med | januari 2020 genomforts. En avgiftshjning om 2%
arligen frin och med 2021,

5. Kostnaden for TV, bredband och TP telefoni faktureras inte separat utan ingar dven i
fortsdttningen i aviserad drsavgift

6. 10% av kvarvarande hyresritter séljs drligen till ett snittpris om 87 000/m2

7. TForeningen dr skuldfri under 2019 och har siledes inga kapitalkostnader. 1 dagens rintelige
budgeterar fGreningen inte med nigra rinteintikier.

8. En rinta om 1,5% kalkyleras for lan upptagna fran ar 2033,

Siffrorna dr uttryckta i tusen kronor i 2019 drs priser.

Likviditetsbudgeten revideras lopande under éiret och stérre avvikelser rapporteras och analyseras av
styrelsen.
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Underhallsplan

Underhéllsplanen revideras lopande under dre(. Under verksamhetsiret 2019/2020 genomfardes byte av
dagvattenstammar pd taket, byte av utrustning i undercentraler och VA tgérder for att fa ner vattenfldden
i undercentral 3. Vidare har byte av fonster i norr pa Valhallavigen 146-148 slutforts. Underhallsplanen
visar foreningens underhallsbehov de ndrmaste 20 dren framéver.

Som framgar av underhéllsplanen ér det totala underhillsbehovet ca 294 Mkr under perioden ar 2020 till
2040 vilket per ar uppgar till 14,7 Mkr. Underhéllsplanen innehaller bide investeringar som kan aktiveras
i balansrikningen och dven underhdllsdtgirder som kostnadsfors direkt.

i-.!-..:.-,. I::'I' .'=:J'-i'-"'f._5'._'
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Handlingsplan

Styrelsen arbetar aktivt fGr att fa en likviditetsbudget i balans och en hallbar ekonomi pd lang sikt. Ur et
kortsiktigt perspektiv handlar det om att fa ett drifinctto i balans fdre avskrivningar. Som ett led i det
arbetet beslutade styrelsen att hija manadsavgiften med 7% fran och med 1 januari 2020. Fran 2022
beriiknas viirmekostnaden att minska med ca 2 miljoner kr drligen genom att befintliga utrangerade
trapphusflaktar ersatts med nya laktar med tilligg for energidtervinning.

I likviditetsbudgeten har ett antagande om en inflation pa 2% gjorts. Siledes ér en avgiftshijning och en
ikning av driftskostnaderna med 2% per &r inlagda. Detta for att féreningens driftsnetto ska héllas positiv
over tid. I styrelsen fortgir dock alltid ett arbete med att granska féreningens kostnader, utvirdera
leverantirer och omférhandla avtal som ir mer gynnsamma for foreningen och pa sa sitt forsika reducera
kostnader.

Det ir viktigt att ha i dtanke att det finns en stor osiikerhet i de antaganden som styrelsen gjort i
likviditetsbudgeten. Reparationer utgor ett sdant exempel pa svirigheten att berikna kommande
driftkostnader. | budgeten beriiknas denna 6ka med 2% arligen i likhet med Gvriga driftkostnader.
Forhoppningsvis kommer reparationerna istillet minska genom att fGreningen verkstiller foreslagen
underhallsplan,

Underhéllsplanen, som striicker sig fram till 2040, har utarbetats utifrén idag kinda fGrutsiuningar.

For att finansiera underhillsplanen finns det flera alternativ eller kombinationer av dessa alternativ, sdsom
upptagande av 1an, kapitaltillskott, hijning av drsavgifter, forsiljning av hyresritter, kostnadsreduceringar
eller investeringar som pd négra ar minskar kostnaderna. Nuvarande berikning av finansiering av
underhillsplanen baseras bland annat pd fGrsiljning av hyresriitter och upptagande av 1an utifran aktuellt
kapitalbehov si att den ingdende kassan alltid beréiknas vara positiv.

Finansieringen av underhallsplanen paverkas naturligtvis av makroekonomiska effekter sdsom rintelage,
inflation etc. Aft sia om hur finansiering exak! ska géras under en sidan lang tidsperiod &r inte sd enkelt
di antaganden som idag giirs inte ir aktuella eller har forindrats framover. Styrelsen kommer darfor
utifran vad som kriivs vid varje tillfille i framtiden att beddma pa vilket siitt en finansicring bor ske.
Underhéllsplanen kommer ocksa att kunna foriindras i framtiden pga tex regelfréindringar sdsom dkade
miljokrav etc. Vidare ir det en stor osiikerhet niir i tiden det framtida underhéllsarbetet ska ske vilket dr av
stor betydelse for beriikning av kapitalbehovet. ; %
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Forindring av eget kapital

Belopp vid arets ingdng
Upplatelse av ligenheter
Ack kostnad for
nyupplitelser

Avsiittning till yttre fond
Tanspraktas frdn yttre fond

Arets resultat

Belopp vid drets utging

Inbetalda

insatser

089 185 323
10 705 887

999 891 210

Upplatelse-
availl

200 650 123
22 268 223

-142 009

222776 337

Firslag till behandling av ansamlad férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad [6rlust

arets forlust

behandlas sé att

avsittes till underhdllsfond enligt underhillsplan
iansprikias frin underhallsfond

i ny rikning dverféires

26 500 000

Kapital
tillskott

26 500 000 3 501

4 507 000

Yittre
fomd
203

-1 180 023

-15 622 946
-8 450 756
=24 073 702

4 507 000
-1 552 305
-27 028 397
-24 073 702

6 828 180

11 (23)

Fritt eget
kapital
-12 295 969

-4 507 000

1 180023
-8 450 756
-24 073 702

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgir av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassallddesanalys med noter.

Brf Filtéversten
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Resultatrékning

Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Riirelsens kostnader

Driftskostnader

Reparationer

Planerat underhill

Fastighetsavgift / skatt

(vriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Riirelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fire skatt

Arets resultat

Not

[ ]

WO G0 =) O Lh b

2019-01-01
-20119-12-31

19 139 360
304 961
19 444 321

-15 834 342
-1 523 188
-1 552 305

-882 680
-1 325 086
=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

12 (23)

2018-01-01
-2018-12-31

18 147 779
280074
18 427 853

=15 903 645
-1 769 878
-1 180 023
-1 134 698
-1 766 310

-545 982

-6 934 147
=29 234 683
-10 806 830

2902

86 363

=93 4p1

=10 900 291

-10 900 291

-10 900 291
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillzgdingar

Mateviella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanliggningar och {Grskott avseende
matericlla anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2019-12-31

10, 11 1 190 096 409
12 509310

13 8 308 694
1198914 413

1198914 413

205 650

279 525

5313

14 1074 120
1 564 608

38079418
39 644 026

1238 558 439
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2018-12-31

1 179 532 804
761 244

14 045 590
1 194 339 638

1194 339 638

BO 455
27 507
5244 326
1 035512
6 387 800

15 631 363
22 019 163

1216 358 801
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Balansrakning

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
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15
16

2019-12-31

999 591 210
222776 337
26 500 000

6 828 180
1255 995 727

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

2923 689
8872
703 853
6 636 414

1 238 558 439
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2018-12-31

989 185 323
200 650 123
26 500 000
3501 203
1219 836 649

-1 395 678
-10900 291
-12 295 969

1 207 540 680

5 500 687

440 5635
2 B76 869
8818 121

1216 358 801
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Kassaflédesanalys

Den lipande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar [or poster som inte ingdr i kassaflodet
Kassaflide fran den lipande verksamheten fire
firindring av rorelsekapital

Kassaflide fran férindring av rirelsckapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflide fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i matericlla anlaggningstillgangar
Kassaflide frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Insatser och upplatelser

Amortering av ldn

Kassaflbde frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel vid arets birjan
Likvida medel vid drets slut

Not 2019-01-01
-2019-12-31

-8 450 756
6236 441

-2 214 315

4823193
-2 181 708
427170

-10 811 216
-10 811 216

32 832 101
0
32832101

22 448 055

15 631 363
38079 418
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2018-01-01
-2018-12-31

-10 900 291
6 934 147

-3 966 144

1 799 953
3021178
854 987

-12 080 834
=12 080 834

45 006 749
-23 000 000
22 006 749

10 780 902

4 850 461
15 631 363
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Allménna upplysningar

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsviirden diir inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ér oforindrade jaimfort med fGregaende dr.
Intiktsredovisning

Intiikier har tagits upp till verkligt viirde av vad som erhdllits eller kommer att erhillas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska [Grdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intikterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall

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

Anlidgeningstillgingar

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

Avskrivning sker linjiirt dver den forvintade nytjandeperioden med hénsyn till visentligt restvérde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme och grund 150
Viarme, sanitet 20
El 40
Fasad 10
Finster 20
Yitertak 30
Ventilation 15
Hissar och liknande installationer 10
Styr och dvervakning 2
Ovrigt 5-25
Komponentindelning

Materiella anliggningstillgangar har delats upp pd komponenter nir komponenterna ér betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en komponent i en anliggningstillgang byts ut -
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter fir I6pande reparationer och underhill redovisas som kostnader. %
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Skatter

17 (23)

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60% av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intiikter som hdér till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hér till fastigheten far inte dras av frin intikterna.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifier bostider
Hyresintikter bostider
Hyresintikter lokaler

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Hyra skyltplats

Ovriga hyrestilligg

Arrende

Overitelse- och pantsitiningsavgifter
Hyra gistligenhet

Avgift andrahandsupplitelse

Ovriga intikter

Mot 4 Driftskostnader

El

Uppvérmning

WVatten

Sophdmtning
Fastighetsskotsel
Markskotsel

Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning
Stidning
Firbrukningsmaterial
KabelTV

Bredband
Fastighetshetsforsikring
Hisservice

Ovriga driftskostnader

2019

16 077 318
2 835559
226 482
19 139 359

2019
35 000
3 280
23112
73814
104 500
15 500
49 755
304 961

2019
1134112
6 149 253
1 077 992

472 548
1003111
1019 196
1 177 460

461 186

921 460

78 386
40992
1455 771

398 181

207 043

237 632

15 834 343

2018
15029 111
2 898 581
220 O8R
18 147 780

2018

0

4 184
22 668
96 298
108 000
12 000
36924
280 074

2018
1210909
6 608 708
1 084 860

447 030
985 220
882 649
899 255
452 664
880 134
83 668
40 094
1435 542
459 521
212 496
220 896
15903 646

M@’

}P@

Brf Filtdversten
Org.nr 769600-2307
Not 5 Reparationer

Bostider
Forsikringsersatining

Gemensamma utrymmen (entréer, tvittstuga, etc.)

Elinstallationer

Viarmesystem

Vatten och avlopp

Ventilation

Hissar och liknande installationer
Ovriga installationer

Huskropp utviindigt
Markanldggningar

Not 6 Planerat underhill

Besiktning samiliga ligenheter
Underhall hyresritter
Underhall hissar

Stamspolning

Injustering VVC

Underhall tak

Renovering eniréer

Underhall gardar

Underhill stentrappor

Not 7 Fastighetsavgift/skatt

2019
361 341
=77 066
425 927

5119
118 496
245 140

57 448
199 002
0

110 331
77 450
1523 188

2019

0

174 757
554 000
0

190 233
0

476 935
89 303
67 077
1552 305
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2018
265 440
-315339
545 659
92 236
154 549
248 647
49 424
201 071
101 930
248 574
177 686

1769 877

2018

13 598
11 769
126 178
205 562
98 582
335091
389 243
0

0

1180 023

Kommunal fastighetsavgift har varit 1 377 kr per lagenhet och fastighetsskatten pa lokaler har uppgatt till

1% av taxeringsvirdet pa lokaler.

Not 8 Ovriga forvaltnings- och rirelsekostnader

Telekommunikation

Pant- och Gverlitelsehantering
Statuskontroller
Underhallsplan

Juridiska kostnader
Konsultarvoden
Revisionsarvode

2019
35 835
82411
88719
22 000
137 049
136 515
216 125

2018
35061
104 906
64 125
22 000
96 782
110 169

63 77
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Kontorsomkostnader

Foreningsstdmma, rsredovisning
Foreningsverksamhet, medlemsinformation
Forlikning Hillster

Ovriga omkostnader

Not 9 Personalkostnader

Styrelsearvode
Arvode internrevisor
Arvode valberedning
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

Not 10 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Inkip

Forsiiljningar/utrangeringar

Omfort fran pagaende byggnation

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Inghende avskrivningar
Forsiliningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfirt viirde mark

78 168
259 501
187 297

0

21 465

1 325 085

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

2019-12-31

1222 658 677
4 560 141

0

11 987 970
1239 206 788

-43 125 873
a

-5 084 506
-49 110 379

1 190 096 409

525179 000
979 600 000
1 504 779 000

533018 409
657 078 000
1 190 096 409
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113 785
261 670
357034
400 000
54 406
1766 309

2018
406 743
10 000
10 000
7200
112 039
545 982

2018-12-31

1222 816 062
Bl 066

911 513

673 062
1222 658 677

=37 377214
136 727

-5 8835 386
-43 125 873

1179 532 504

448 400 000
772 000 000
1220 400 000

522454 804
657 078 000
1179 532 804

m:’?: ®
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Not 11 Arets anskaffningar

Arets inkdp
Omfon frin pagiende byggnation

Ventilering entré Karlaplan
Kameradvervakning

Byte ventiler 146F, 15A-B
Uppdatering UC
Fonsterbyte 146-148

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Utgliende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Not 13 Piagaende byggnation

Entréer, trapphus, hissar
Energieffektivisering

Ventilbyle

Takbyggnation (kostnadsford 2019)
Ombyggnation gird

Fonsterbyte

Dagvatten

Montering handdukstorkar

4 560 141
11 987 970
16 548 112

2019-12-31
]

0
1360312
2 859 981
12 327 819
16 548 112

2019-12-31

2855114
2855114

-2 093 870
-251934
-2 345 804

509 310

2019-12-31
1 006 985
714 905

0

0

1 095 407
0
5278318
213079

8 308 694

20 (23)

81 066
673 062
754 128

2018-12-31
193 733
560 395

0
0
0
754 128

2018-12-31

2855114
2855114

-1 819 897
-273 973
-2 093 870

7601 244

2018-12-31
1 006 985
193 245
722 564
125 590
731 800

11 265 406
0

0

14 045 590

©
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Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 17 Stiillda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
KabelTV 10 407 10231 Fastighetsinteckning 100 000 000 100 000 000
Forsikring 408 574 398 181 100 000 000 100 000 000
Forvaltningsarvode 285 667 265 500
Medlemsavgift Bostadsriitterna 13 840 13570
El 159 294 162 342
WVatten 0
Bredband 121 101 123 663
Ovriga [Grutbetalda kostnader 6 050 6 963
Upplupna pant- och dverlitelseavgifter 13 487 K 646
Upplupna intikter taggar 6 700 11916
Upplupna hyror géstligenhet 46 000 34 500
Ovriga upplupna intikter 0
1074 120 1035512
Not 15 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Mervirdeskatt 8750 0
Deposition avseende nybyggnation av ligenheter 0 440 000
Arbetsgivaravgifter 122 565
8872 440 565
Not 16 Upplupna kostnader och féruthetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Farskottsbetalda avgifter och hyror 1 748 181 1469 719
Revisionsarvode 50 000 50 000
Uppvirmning 528 232 974 378
Vatten 180 114 0
Sophdmtning 13797 41 141
Reparationer 21 23] 34572
Forvaltning 102 266 0
Pant- och dverlitelsehantering 7280 11713
Statuskontroller 9 500 0
Juridiska kostnader och konsultarvoden 37 548 ]
Upplupna projektkostnader 662 626 7 463
Upplupna styrelscarvoden inkl. sociala avgifter 325292 278 500
Ovriga upplupna kostnader 17 786 9 383
3703 853 2 876 869
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CERTE REVISION

Revisionsberéttelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsfireningen Filtdversten
Org.nr 769600-2307

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av drsredovisningen fér Bostadsratisféreningen Faltdversten for rikenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 2019-12-31 och av dess finansiella resultat fér dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA} och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2018 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberdttelse
daterad 2019-05-07 med omodifierade uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Foreningens interna revisor har valt att avldmna en egen Revisionsberéttelse for rdkenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31,
daterad 2020-05-15.

Styrelsens unsvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsdtta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

 Som del av en revision enligt I1SA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och @andamalsenliga foér att utgora en grund f6r mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre @n for en vdsentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

Bostadsrittsféreningen Filtéversten, Org.nr 769619-3262
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- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min revision fér att utforma
granskningsétgdrder som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller farhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Faltéversten for rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller fériust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar foriusten enligt farslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
onsvar. Jag &r oberoende i forhallande till fareningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och ndamalsenliga som grund fér mina 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 bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

- féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller
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- pd nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska f&reningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedtma om forslaget &r farenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hag grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utféirs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mat féreningen, eller att ett
farslag till dispositioner av freningens vinst eller férlust inte dr frenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller farlust grundar sig frimst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utféirs baseras p3
min professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebiir att jag fokuserar granskningen pd sidana
atgarder, omraden och férhdllanden som br visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild
betydelse fér foreningens situation. Jag gér igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidiagna dtgirder ach andra
firhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfribet. Som underlag fisr mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositicner betraffande foreningens vinst eller térlust har jag pranskat om férslaget dr féirenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 18 maj 2020
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Petter Kindlund
Aukroriserad revisor
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Internrevisorns revisionsberéttelse
for verksamhetsaret 2019

Till féreningsstdmman i Brf Faltéversten, organisationsnummer 769600-2307

Undertecknad, Bodil Markusson, ar vald internrevisor i Brf FaltGversten och avger harmed foljande
revisionsberattelse fér rakenskapsaret 190101-191231.

Granskningen har huvudsakligen varit inriktad pa styrelses férvaltning, men granskning har aven
skett av féreningens rakenskaper och arsredovisning. Granskning har skett av hur styrelsen forhaller
sig till lagstiftning och stadgar, féreningsstdammans beslut och om verksamheten skéts pa ett enligt
stadgarna andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt samt om den interna
kontrollen varit tillrdcklig.

Arsredovisningen ar upprittad enligt arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrédkningen.
Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberdttelsen.

Vad giller styrelsens forvaltning har jag dock nedanstaende anmaérkningar:

Vid féreningsstimman 2019 drog styrelsens ordférande tillbaka styrelsens proposition om inférande
av ett FTX system. Detta gjordes utan ett foregdende styrelsebeslut.

Upphandlingen av FTX system och dven andra upphandlingar ar bristfélliga. Jag har skriftligen
papekat detta. Sarskilt har jag lyft fram att nagot forfragningsunderlag for FTX upphandlingen om 36
mkr, med stort tekniskt innehall, inte upprattats. Vidare anser jag att den FTX entreprendr som vann
upphandlingen har gynnats framfér andra anbudsgivare genom en forlangd offerttid och
tilliggsarbete under pagédende upphandling utan féregdende styrelsebeslut.

Beviljat starttillstand for FTX projektet har tagits tillbaka av Stadsbyggnadskontoret och arbetena har
avstannat. Enligt Stadsbyggnadskontoret har informationen som lamnats till myndigheten infor
entreprenadens start varit ofullstandig.

FTX entreprenaden till4ts starta trots att fullgérandegaranti inte var pa plats, vilket anges som ett
villkor i undertecknat avtal och trots pdpekande fran mig.

| februari 2020 forvagrades jag tillgang till information om bland annat FTX projektet med hénvisning
till att jag endast skulle granska 2019. Efter en skriftlig erinran om min lagstadgade insynsratt fick jag
tillgang till informationen.

Dartill har jag noterat att man frangdtt praxis att lata styrelsesuppleanterna delta i féreningens
styrelsemdten fran och med februari 2020.

Sa sent som i april 2020 mottog jag och den auktoriserade revisorn en advokatutredning om FTX
upphandlingen som skulle underlatta var revision av 2019. Ifrdgavarande advokat visade sig, efter
kontroll, vara styrelseordférande i entreprendrens foretag. En uppenbar intressekonflikt.

Kostnad for advokattjinster har dkat och styrelsen har bestéllt advokattjanster i strid mot géllande
arbetsordning.
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Sammanfattningsvis ar min bedémning att féreningen pa grund av ovanstaende riskerar att lida
ekonomisk skada samt att styrelsen agerat oaktsamt och att det foreligger orsakssamband mellan
risk fér skada och handling.

Internrevisorns uppdrag &r att tjdna som en garant for att medlemmarnas och foreningens intressen
bevakas. Savil externrevisor som internrevisor ska utfora sitt uppdrag med "professionell
skepticism”. Detta innebdr sjdlvklart vare sig att medvetet felbeddma eller trakassera styrelsen, men
forutsatter att styrelsen samarbetar och tillmétesgér revisorerna genom att svara pa de fragor och
visa de handlingar som revisorn begér. Fran den dag jag tilltrddde uppdraget som internrevisor har
motsatsen dessvirre gdllt. Dock anser jag mig ha fatt tillrdcklig information fér att kunna gora en
rattvisande beddmning.

Mot denna bakgrund avstyrker jag att foreningsstdmman beviljar ansvarsfrihet fér
styrelseledaméterna Peter Rydas, Marie Sennermalm, Sven Boman, Thomas Brogren och Carl
Bergsten for tiden 2019-06-04 till 2019-12-31.

Jag tillstyrker att stdmman beviljar ansvarsfrihet fér samma period for styrelseledaméterna Charlotte
Stuart och Alexandra Mollgren da de vid olika tillfdllen reserverat sig mot ifragavarande
styrelsebeslut.

Jag tillstyrker 8ven att stdmman beviljar ansvarsfrihet for den styrelse som hade uppdraget 2019-01-
01 till 2019-06-03.

Stockholm 2020-05-15
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Bodil Markusson
Internrevisor



Styrelsens kommentar
till internrevisorns revisionsberéttelse

Styrelsen noterar att internrevisorn tillstyrker att foreningsstimman faststaller resultatrakning-
och balansrikning i enlighet med den drsredovisning som styrelsen limnat.

Vad giller internrevisorns synpunkter pa styrelsens forvaltning har styrelsen foljande kommen-
tarer.

Inledningsvis noteras att de kommentarer som internrevisorn framfor i de vésentligaste delarna
avser sadant som skett under 2020 och saledes inte dr féoremal for provning av arsstimman.

Internrevisorns synpunkter ar fokuserade pa styrelsens arbetsférdelning och arbetsordning.
En revisors granskning ska ske i den omfattning som foljer av god revisionssed, vilket &r bl.a.
granskning av om styrelsen foljt beslut fattade av féreningsstimman.

Styrelsen dr av den uppfattningen att styrelsen foljt alla foreningsstimmans beslut, vidtagit at-
girder som ligger inom styrelsens behorighet och befogenhet och som inte erfordrar férenings-
staimmans sdrskilda beslut. Den upphandling av ventilationssystemet, vilket ar ett F/T-system
med virmevéxling (av internrevisorn benamnt "FTX"), som kritiserats av internrevisorn anser
styrelsen ha skett pa ett korrekt stt.

Betraffande styrelsens interna arbetssitt har styrelsen under varen beslutat att andra arbetsord-
ningen i syfte att effektivisera styrelsens arbete pa ett konstruktivt sétt vilket utfallit med positivt
resultat. Detta innebér bl. a att styrelsesuppleant numera kallas enbart till de styrelseméten da
styrelsesuppleanten ska intrdda istillet for en ordinarie ledamot néir den ordinarie ledamoten har
forhinder. Detta dr huvudregeln for alla styrelser. Styrelsen anser att det inte dr internrevisorns
uppgift att ha synpunkter hur styrelsen beslutat implementera en nyare och effektivare arbets-
ordning sa lange den inte innebdr att gdllande lagstiftning eller féreningens stadgar asidositts.

Internrevisorn har under aret I6pande framfort synpunkter och kommentarer till styrelsen
vilket har féranlett bl. a att styrelsen har ként sig tvingade att kontakta juridisk expertis for att
utreda vissa pastaenden, vilket dr grunden till varfor féreningen har hogre advokatkostnader
an tidigare. Dessa har bestillts pa ett korrekt sitt. Internrevisorns agerande under aret har skett
pa ett sadant sdtt att internrevisorn inte kan ha haft ndgot annat syfte dn att paverka styrelsens
beslut och inte i syfte att fi underlag for sin revision.

Styrelsen konstaterar slutligen att internrevisorn inte har hittat nagra atgarder som medfért eko-
nomisk skada for foreningen utan endast papekat att hon bedomer att foreningen riskerar lida
ekonomisk skada. Pastdendet bestrids av styrelsen. Det finns inget som anges vad skadan kan

besta av eller hur stor den ar eller dess orsak.

Stockholm den 27 maj 2020

Styrelsen i Brf Faltoversten

AVSKILJES HAR

Blankett for fullmakt

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt
gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost.

Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.
Fysisk person far ut6va sin rostratt genom ombud. Endast medlemmens make, sam-

bo, annan nérstdende eller annan medlem far vara ombud. Ombud far bara foretrada
en medlem. Ombud skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt som giller vid angiven

staimma.

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

Med nirstaende avses har fordldrar, syskon och barn.

Datum:

Fullmakt for:

Att foretrada:
vid Brf Faltoverstens ordinarie foreningsstamma 2020.

Lagenhet nr:

Namnteckning:
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