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ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Mandagen den 4 juni 2012 kl. 18:00 (Registrering fran kl. 17:00)
Aulan i Ostra Reals Gymnasium
Karlavagen 79 (6ver skolgarden)
(Handikappvénlig entré med hiss finns pa Ostermalmsgatan 88)

Foéreningen bjuder pa traditionsenlig fortéring fran kl. 17:00

Forslag till dagordning

Stammans dppnande

Val av stammoordférande

Godkannande av dagordningen

Anmalan av stammoordférandens val av protokollforare
Val av tva justeringsman tillika rostraknare samt tva ytterligare rostraknare
Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Faststallande av réstlangd

Foredragning av styrelsens arsredovisning
Foredragning av revisorns berattelse

Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamdéterna

Beslut om arvoden at styrelseledamaoter och revisorer
Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Inkomna motioner och évriga anmalda arenden
Stdmmans avslutande

Efter stimmans avslutande finns det méjlighet att stélla fragor till styrelsen.

Styrelsen halsar alla medlemmar valkomna till stamman!
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Brf Faltoversten
769600-2307

FORVALTNINGSBERATTELSE

Inledning

Styrelsen for bostadsrittsforeningen Féltoversten far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet
under verksamhetsaret 1/1 2011 - 31/12 2011.

Brf Féltoversten 769600-2307 &r en dkta bostadsrittsforening.

Historik

Bostadsrittsforeningen Filtoversten bildades den 14 april 1994 i syfte att forvirva fastigheten Féltoversten 7
for ombildning till bostadsritter. Den 7 mars 2008 undertecknade styrelsen kdpeavtalet som innebar att Brf
Filtoversten forvirvade den 3-dimensionella fastigheten Féltdversten 8 som en urholkning av Féltdversten 7.
Sedan kopet bekriftats av en kopstimma den 7 april 2008 tilltraddes fastigheten den 21 maj 2008.

Foreningsinformation

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna utan begrinsning i tiden.

Servitut

Fastigheten belastas av servitut. Servituten avser att reglera gemensamma installationer mellan Filtoversten
7 och 8. Servitutet innehaller ritt for Filtoversten 8 att nyttja yta i Féltoversten 7 for tvittstuga, elmitare, el-
central, nyttja och underhalla spill- och dagvattenledningar, nyttja undercentral med ledningar for
viarmeforsorjning av bostider, nyttja och underhalla hissar. Servitutet innehaller ocksa ritt for Faltoversten 8
att nyttja tilltrdde till garaget genom anvindandet av hissar och befintliga trapphus samt att fastigheterna
Filtoversten 7 och 8 dmsesidigt dger rétt till erforderligt tilltrade for utnyttjandet av avtalsritterna.

Vidare finns servitut for fastigheten Filtoversten 8 avseende sopforvaring och soptransporter Gver
Filtoversten 7. Féltoversten 7 har ritt att nyttja plats for ledningar och antenner i och pa fastigheten
Filtoversten 8.
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Brf Faltoversten
769600-2307

Sammansittning av styrelsen mm

Styrelsen fram till ordinarie foreningsstimma den 8 juni 2011

Ordinarie:

Bertil Adler Ordforande

Mikael Kokkalis Vice ordforande, kassor
Sven Boman Ledamot

Bo Stigen Ledamot

Anders Engdahl Ledamot

Ulrika Eriksson Ledamot

Charlotta Melin Ledamot

Styrelsen fran ordinarie foreningsstimma den 8 juni 2011

Ordinarie:

Bertil Adler Ordforande

Mikael Kokkalis Vice ordforande, kassor
Sven Boman Ledamot

Bo Stigen Ledamot

Anders Engdahl Ledamot

Ulrika Eriksson Ledamot

Per Aspegren Ledamot

I tur att avga &r ordinarie ledaméterna Bertil Adler, Sven Boman och Ulrika Eriksson.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Bertil Adler och Mikael Kokkalis i féorening med annan ordinarie
ledamot.

Revisorer
Revisorer har varit Ulf Strauss fran Ernst & Young samt Kristofer Pasquier som lekmannarevisor.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Bo Lofgren, Karin Ahston, Carl Berner och Ulla Lennman.

Arvoden till fortroendevalda

Arvoden till fortroendevalda har utgatt med totalt atta prisbasbelopp exklusive sociala kostnader.
Lekmannarevisorn arvoderas med 10 000 kronor. Den auktoriserade revisorn har debiterat mot faktura.
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Brf Faltoversten
769600-2307

Foreningsfragor

Arsstimman holls den 8 juni 2011 och den 28 september 2011.

Sammantriden
Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter och avhallit 13 stycken
protokollforda styrelsemdten, samt ett antal ej protokollforda arbetsmoten, under verksamhetsaret.

Overlatelser
Under aret har 45 (f.a 45) bostadsriitter Overlatits helt eller delvis.

Upplatelser
Foreningen har under 2011 upplatit 8 (f.a 3) lagenheter, vilka har utgjorts av under aret aterlimnade
hyresldagenheter.

Medlemmar

Antal medlemmar per den 31 december 2011, var 678 (f.a 663) st. I féreningen fanns per bokslutsdagen 470
bostadsritter. Flera bostadsritter dr samigda varigenom antalet medlemmar Gverstiger antalet bostadsritter.

Ovrigt
Aldersstrukturen i foreningens samtliga ldgenheter 4r som framgar av nedanstaende graf. Den vanligaste
lagenhetsinnehavaren dr 60-69 ar. Andelen 6ver 60 ar édr 60 %.
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Foreningen tar ut overlatelseavgift och pantsittningsavgift i enlighet med stadgarna.

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt dger en bostadsrétt, har de
endast en rost tillsammans. Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen.
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Brf Faltoversten
769600-2307

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Filtoversten 8, Stockholms kommun.
2011 2010

Taxeringsvirde: 965 200 000 965 200 000

Varav byggnader: 402 000 000 402 000 000

Varav mark: 563 200 000 563 200 000

Fastigheten dr fullvirdesforsékrad i Trygg Hansa AB.

Ligenhetsfordelning
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Pa foreningens fastighet finns fem flerbostadshus med 6-7 vaningar innehallande 534 ldgenheter, varav 470
stycken &dr upplatna med bostadsritt och 64 stycken dr upplatna med hyresritt. Total boyta dr 36 833 kvm.

Dessutom finns 6 stycken lokaler med total yta 1 805 kvm, varav en lokal om 266 kvm dr under konvertering
till 3 ldgenheter. Dessa ldgenheter skall, jamlikt stimmobeslut 2011, upplatas med bostadsritt sa snart det
kan ske. Lagenheterna ifraga har salts under vintern/varen 2012.
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Brf Faltoversten
769600-2307

Forvaltning

Fastighetens forvaltning och skotsel

Bostadsrittsforeningen forvaltas av T&T Forvaltnings AB. Forvaltaren svarar for teknisk- och ekonomisk
forvaltning, mark- och fastighetsskotsel samt stidning. Ansvarig forvaltare dr Matz Eklund. Overlatelser och
pantsittningar handldgges av Jessica Westerlund, hyreskontrakt handldgges av Camilla Nilsson. Teknisk
forvaltare (tillsammans med Matz Eklund), dr Peter Thuresson.

Kabel-TV
Foreningen #dger tva bredbands/kabel-tv nit i fastigheten, Telia och ComHem. Foreningen dr genom avtal
knutna till ComHem respektive Telias utbud.

Forsikring

Fastigheten dr fullviardesforsikrad i Trygg Hansa. I forsdkringen ingar momenten skadedjursforsikring,
ansvarsforsikring for styrelsen samt bostadsrittstilligget for bostadsrittslagenheterna. Det bor observeras att
detta &r en forsédkring for fastigheten och att varje ligenhetsinnehavare skall ha en egen hemforsikring som
tacker 19sore och ansvarsskada. Av de skador som forevarit under verksamhetsaret svarar 6ver 80% fran
bostadsrittshavarens eget ansvar. Detta paverkar foreningens premie for fastighetsforsikringen negativt.

Fran och med 2013 kommer bostadsrdittstilliigget ej inga i foreningens fastighetsforsikring varfor var
och en maste teckna en forsdikring dir det s.k bostadsrdttstilliigget ingar.

Information

Brf Filtoversten har flera kanaler for att tillgodose medlemmarnas och utomstédendes behov av information.

Basinformation ligger pa féreningens hemsida www.brf-faltoversten.se. Dir finns dven information till
méklare, banker och ldgenhetsspekulanter. Filtposten &r ett nyhetsbrev som delas ut till alla
lagenhetsinnehavare. Filtposten sammanstills av Matz Eklund. Portanslag som sitts upp ger bradskande
information till vara boende och lokalhyresgister.

Hemsida

Bostadsrittsforeningen har en egen hemsida, www.brf-faltoversten.se. Hemsidan har under varen 2012
byggts om och kompletterats med en medlemsfunktion dir medlemmar kan logga in och kommunicera med
varandra. Pa hemsidan finns allméin information om foreningen, arsredovisningar, stadgar, ekonomisk plan,
foreningens informationsblad Faltposten mm.
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Brf Faltoversten
769600-2307

Verksamheten

Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten

Ett avtal har slutits med SL angaende installation av tagglédsare i SL:s hiss pa Karlaplan.

I Undercentral 1 och 3 har expansionskirlen bytts ut. En cirkulationspump i viirmesystemet och alla
luftklockor har bytts ut.

Sofforna pa garden har renoverats samt avskiljande viggar pa terrasserna och planteringslador har tvittats
och underhallsmalats. Pelare pa terrasssen har fréschats upp.

Sopnedkastet har byggts om for att minska risken fér sopstopp.

Franluftsfldktarna i Valhallavdagen 150-152 samt Karlaplan 15-21 har bytts ut mot nya moderna som é&r
temperatur- och tryckstyrda. (fliktarna i Valhallaviigen 146-148, byttes ut 2010). Tavlan for bokning av
tvittstuga har bytts ut. Den nya tavlan bokas med nyckeltaggarna och bokning kan #dven ske via internet eller
mobiltelefon. (Iphone eller Android)

Under aret har ett flertal moten avhallits med forvaltaren av den underliggande fastigheten Filtoversten 7,
med anledning av 16pande forvaltningsfragor samt nagra oavslutade fragor rorande fastighetsdelningen, till
exempel anmérkningar avseende OVK i féreningens kommersiella lokaler enligt uppgorelse. Andra fragor
som foreningen driver ror mojlighet till eventuell 6kad yta i tvittstugan och dvertagande av forvaltningen av
hiss 30 i Vv entrén samt dven majlighet till egen entré fran Vv i gatuniva. Fragor rorande mojligt intresse
avseende ett eventuellt framtida forvarv av delar av garaget och de lokaler Faltoversten 7 disponerar pa
terrassplanet star ocksa pa agendan.

Nyckeltaggar har delats ut till samtliga l4genhetsinnehavare.
Hyresforhandlingarna for 2009, 2010 och 2011 har avslutats.

Med hjilp av Nordisk Hypoteksformedling AB erholls formanliga lanevillkor for savil foreningen som for
medlemmarna.
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Brf Faltoversten
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Ekonomi

Fordelning intikter och kostnader

Intéktsfordelning 2011 Iontakte.r Thr
5 2% 2% Arsavgifter 7784
! Hyresintékter 9330
u Arsavgiter Ovriga intikter 176
43% ek {(apitalintékter 395
Aterforing skatt 325
* Ovriga intakter Summa 18 009
52% = Kapitalintikter
u Aterféring skatt
Kostnader Tkr
Fastighetsskotsel 595 . .
Reparation/underhall 2575 Kostnadsfordelning 2011
Viarme 5841 2% 9% u Fastighetsskotsel
Taxebundna kostnader 2906 28% il ° 1% § Reparation/underhdll
Ovriga driftkostnader 5481 Ve
Fastighetsskatt 1148 l ”
Ovr.forv/rorelsekostn. 1 682 — i fostuader
Kapitalkostnader 8013 ‘ = Oviiga driftkostnader
Summa 28240 | °%  Fstighessat
4% 10%
= Ovr.forv/rorelsekostn.
20% = Kapitalkostnader
Flerarsjiamforelse/nyckeltal 2011 2010
Nettoomsittning, tkr 17 289 15537
Resultat efter finansiella
poster exkl avskrivningar, tkr -10 556 -13 269
Balansomslutning, tkr 1227279 1215222
Soliditet, % 85,7% 85,1%
Kassalikviditet, % 401% 126%
Nettoskuld/kvm totalyta 3795 4263
Virme, kr/kvm totalyta 151 143
El, kr/kvm totalyta 41 53
Vatten, kr/kvm totalyta 22 20
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Brf Faltoversten
769600-2307

Kommentarer till arets resultat och nyckeltal

Foreningens synliga egna kapital uppgar till drygt en miljard kronor. Soliditeten har under verksamhetsaret
okat med 0,6 procentenheter fran 85,1% till 85,7%.

Foreningens resultat, exklusive avskrivningar for verksamhetsaret 2011 dr ca 3 miljoner kronor bittre dn
foregaende verksamhetsar. Resultatforbittringen kan i huvudsak tillskrivas kade intikter i form av
arsavgifter och hyror samt ldgre riantekostnader.

Under 2011 har foreningen salt atta tomstillda ldgenheter, varigenom antalet kvarvarande hyresritter
uppgick till 64 per arsskiftet. Tomstillda lagenheter siljs sa snart det kan ske. Arsavgiften hojdes under
2011 i tva steg, dels den 1 januari och dels den 1 juli, bdda gngerna med 18%. Aven under 2012 kommer
avgiften att hojas per 1 januari och 1 juli, med 18% per tillfélle. Avgiften kommer att hojas med ytterligare
9% per den 1 januari 2013.

Foreningen har under varen 2011 dels genom hyresndmndsutslag avseende 2009 och dels genom
overenskommelse med hyresgistféreningen avseende 2010 och 2011 fatt till stand en hyreshojning avseende
kvarvarande hyresldgenheter med totalt drygt 18 % i snitt. Under hosten 2010 avtalade foreningen om
hojning av hyran avseende ett par av foreningens lokaler. Antalet kommersiella lokaler per arsskiftet var
fyra.

Sammantaget kommer hyres- och avgiftshdjningar samt minskade réntekostnader skapa goda forutséttningar
for en forbittrad resultatrakning. Detta forhallande ihop med ytterligare ligenhetsforséljningar borgar for
ytterligare konsolidering av foreningens ekonomi.

Fastighetslanen

Under aret har upphandling skett av foreningens rorliga lan och SEB limnade den formanligaste offerten.
Under varen 2012 har 18 miljoner kronor amorterats. I maj 2012 r ett 1an om 56 miljoner kronor foremal
for konvertering och detta kommer med storsta sannolikhet att minska foreningens kostnader. Féreningen
har sedan juni 2008 amorterat fastighetslanen med totalt 186,5 miljoner kronor.

Dold tillgang

Foreningen har en ej bokford tillgang i form av 64 uthyrda hyreslidgenheter. Virdet pa denna tillgang synes i
dagens bostadsmarknad vil dverstiga foreningens totala skulder vid en eventuell forséljning.
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Brf Faltoversten
769600-2307

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst 55461 341

arets forlust -13279 930
42 181 412

disponeras sa att

till reserv for framtida fastighetsunderhall avsitts 1930400

fran reserv for framtida fastighetsunderhall ianspraktages =174 422

i ny riakning overfores 41 025 433
42 181 412

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med
tilliggsupplysningar.
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Brf Faltoversten
769600-2307

RESULTATRAKNINGAR 2011-01-01 2010-01-01
Not 2011-12-31 2010-12-31
Rorelsens intiikter
Arsavgifter och hyror 1 17 113 679 14 165 936
Ovriga rorelseintikter 2 175 742 1371 462
17 289 421 15 537 398
Rorelsens kostnader
Fastighetsskotsel 3 -594 586 -825 806
Reparationer 4 -1 800 406 -1 909 746
Underhall 5 =174 422 -1 070 621
Taxebundna kostnader och uppvirmning 6 -8 746 738 -8 924 706
Ovriga driftkostnader 7 -5 481423 -3761 747
Fastighetsskatt 8 -1 147 802 -1 133918
Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader 9 -1 158 939 -1 034 655
Arvoden och I6ner till styrelsen 10 -522 732 -367 807
-20 227 045 -19 029 006
Rorelseresultat fore avskrivningar -2 937 624 -3 491 608
Avskrivning av materiella anldggningstillgangar -3 048 324 -2710 032
Rorelseresultat -5 985 948 -6 201 640
Finansiella intiikter & kostnader
Rinteintikter 394 532 387431
Réntekostnader -8 013 339 -10 165 076
Resultat efter finansiella poster -13 604 755 -15 979 285
Skatter 11 324 825 0
Arets resultat -13 279 930 -15 979 285
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Brf Filtoversten
769600-2307

BALANSRAKNINGAR Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark 12 1187 161 080 1 189 955 584

Maskiner, inventarier och installationer 13 1 882 667 1914 390

Pagaende arbeten 14 9764 459 7 524 628
1 198 808 206 1199 394 602

Summa anléiggningstillgangar 1198 808 206 1199 394 602

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 543 316 426 662

Ovriga kortfristiga fordringar 403 273 407 640

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 2005614 2731 391

2952203 3565 693

Kassa och bank 25518 809 12 201 047

Summa omsittningstillgangar 28 471 012 15766 740

SUMMA TILLGANGAR 1227 279 218 1215161 342
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Brf Filtoversten
769600-2307

BALANSRAKNINGAR Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 906 829 844 891 940 596

Upplatelseavgifter 71 863 086 55958 767

Reparationsfond 26 500 000 26 500 000

Reserv framtida fastighetsunderhall 4 806 820 2 876 420
1 009 999 750 977 275 783

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 55461 341 73 371 026

Arets resultat -13 279 930 -15979 285

42 181 412 57 391 741

Summa eget kapital 1052 181 162 1034 667 525

Avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 168 000 000 168 000 000

Summa langfristiga skulder 168 000 000 168 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4378 810 9118 397

Skatteskulder 32 683 168 746

Ovriga kortfristiga skulder 0 88 942

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 1 824 829 1 628 852

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 861 734 1 488 880

Summa Kortfristiga skulder 7 098 056 12 493 817

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1227279 218 1215161 342

Stillda sikerheter

For egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 336 500 000 336 500 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Brf Filtoversten
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KASSAFLODESANALYS 2011-01-01 2010-01-01
Not 2011-12-31 2010-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -13 604 755 -15979 285
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 3048 324 2710 032
Betald skatt -295 337 -528 479
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foriandringar av rorelsekapital -10 851 768 -13797 732
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Forindring av kortfristiga fordringar 674 590 257 106
Forindring av kortfristiga skulder -4 836 700 3294 187
Kassaflode fran den lopande verksamheten -15 013 878 -10 246 439
Investeringsverksamheten
Forviarv av materiella anldggningstillgangar -2 461 926 -9 791 578
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 461 926 -9 791 578
Finansieringsverksamheten
Amorteringar 0 -56 000 000
Insatser 14 889 248 5796 204
Upplatelseavgifter 15904 319 6033 812
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 30 793 566 -44 169 984
Arets kassaflode 13 317 762 -64 208 000
Likvida medel vid arets borjan 12 201 047 76 409 047
Likvida medel vid arets slut 25 518 809 12 201 047
13317762 -64 208 000
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Brf Filtoversten
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndamndens allménna rad.
Om inte annat framgar dr de tillimpade principerna oforandrade i jamforelse med foregaende ar.

Virderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Anliaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.

Utgifter for forbéttringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade virde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader 0,50%
Inventarier 10 ar

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestaende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
I de fall en tillgangs redovisade virde skulle 6verstiga dess beridknade atervinningsvirde skrivs tillgangen
omedelbart ned till sitt atervinningsvirde.

Omsittningstillgangar
Kortfristiga placeringar virderas till det ldgsta av anskaffningsvérde och nettoforséljningsvirde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beridknas bli betalda.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt féreningens
bedomning ska erldggas till eller erhallas fran Skatteverket.

Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt foreningens bedomning ska erldggas till eller erhéllas
fran Skatteverket.

Enligt en dom 1 Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrittsféreningars ranteintikter
som dr hinforliga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som inte avser
fastighetsforvaltning sker beskattning med 26,3 %.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrikningarna.
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Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall gors, enligt stadgarna med 0,2 % av fastighetens

taxeringsvirde, vilket fastilldes av arsstimman.

Antalet anstillda

Under aret har féreningen inte haft nagra anstillda. Styrelsen arvoderas enligt beslut av foreningsstimman.

Definition av nyckeltal

Soliditet:

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet:

Omsittningstillgangar inkl. outnyttjad checkrikningskredit i procent av Kortfristiga skulder.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1 Arsavgifter & hyror

Arsavgifter bostider
Hyresintékter bostidder
Hyresintédkter lokaler
Ovriga hyresintikter

Not 2  Ovriga rorelseintiikter

Fastighetsskatt

Ovriga intikter och ersittningar
Uppviarmning

Ovriga fasta intikter

Ovriga serviceavgifter
Overlatelse- & pantavgifter
Fakturerade kostnader

Ovriga intikter

Not 3 Fastighetsskotsel

Stad

OVK kostnad
Hissbesiktning/service
Snordjning/Halkbekdmpning
Forbrukningsmaterial

2011

7783756
5320 155
3517789
491 979
17 113 679

2011

33040
0

0

1500
19 001
123 677
3550
-5 026
175742

2011

75 705
47 798
8203
340 819
122 061
594 586
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2010

5984912
4 481 128
3125004
574 892
14 165 936

2010

15 493
4116

18 664
238319
29 080
87470

0

978 320
1371 462

2010

191 096
32010
3106
388919
210 675
825 806
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Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Reparationskostnader

Reparation byggnader
Reparation hiss

Reparation tvittstuga
Reparation installationer
Reparation virmeinstallationer
Rep markanlidggningar

Underhallskostnader

Underhall gemensammautrymmen
Underhall installationer
Underhall huskropp utvindigt

Taxebundna kostnader och uppvirmning

El
Fjarrviarme
Vatten
Sophidmtning

Ovriga driftkostnader

Fastighetsforsdkringar
Fastighetsforvaltning
Sjélvrisker samt forenliga poster
Kabel-TV/Bredband

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt bostiader
Fastighetsskatt lokaler

Ovriga forvaltning- och rorelsekostnader

Datakommunikation
Indrivningskostnader
Revisionsarvode

Ovriga kostnader
Konsultarvoden
Advokatkostnader
Administrativa kostnader
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2011

575498
515 800
66 000
296 303
268 990
77 815

1 800 406

2011

774 422
0
0
774 422

2011

1 568 087
5 840 605
844 728
493 318
8746 738

2011

267714
3010964
2043 266

159 479
5481 423

2011

695 802
452 000
1147 802

2011

52956
96 301
136 386
69 457
109 509
183 213
511117
1158 939

2010

632 625
331910
50 890
543 998
173 130
177 193
1909 746

2010

888 936
110 992
70 693
1070 621

2010

2051092
5533323
768 669
571 622
8924 706

2010

253 592
2564 975
832 586
110 594
3761747

2010

681918
452 000
1133918

2010

10 486
172 129
85551
80 024

0

12 399
674 066
1034 655
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Arvode och kostnadsersiittning for revisionen 2011 2010
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 136 386 85551
136 386 85551
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter det ankommer pa foreningens revisor att utfora samt radgivning
eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sddana
Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.
Not 10 Arvoden och loner till styrelsen
Loner, ersittningar och sociala kostnader 2011 2010
Lon fastighetsskotsel (utdelning Faltposten m.m.) 4250 3500
Arvoden till styrelsen 387700 339 200
Arbetsgivaravgifter 130 782 25 107
522732 367 807
Not 11 Skatter

Pa grund av #dndrad tolkning av skattelagstiftning har féreningen ansokt och erhallit aterbetalning av

tidigare erlagd statlig skatt.

Not 12 Byggnader och mark 2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende anskaffningsvirde:
Byggnad 537 609 291 537 609 291
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 537 609 291 537 609 291
Ackumulerade avskrivningar
Avskrivning:
Byggnad -7018 764 -4 330 764
Arets avskrivningar -2 688 046 -2 688 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9706 810 -7 018 764
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2 287 057 0
Forbéttringsarbeten
Ingaende anskaffningsvirde 2 287 057 0
Arets anskaffningsvirde 39 737 2287 057
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2326 794 2 287 057
Ack. avskrivningar forbéttringsarbeten
Ingaende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar -146 195 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -146 195 0
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Not 13

Mark
Ingaende markvérde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende planenligt restvirde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvidrden mark

Fastighetens taxeringsvérde dr uppdelat enligt foljande
Bostider
Lokaler

Maskiner, inventarier och installationer

Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende anskaffningsvirde

Arets anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restvirde
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657 078 000
657 078 000

1187 161 080

402 000 000
563 200 000
965 200 000

920 000 000
45 200 000
965 200 000

2011

416 886
416 886

-44 068
-41 689
-85 757

1541572
182 359
1723 931
-172 393
-172 393

1 882 667

657 078 000
657 078 000

1189 955 584

402 000 000
563 200 000
965 200 000

920 000 000
45 200 000
965 200 000

2010

416 886
416 886

44 068
-44 068

0
1541572
1541572
0

0

1914 390
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Not 14

Not 15

Pagaende arbeten

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende anskaffningsvirde

Overfort till forbittringsarbeten

Arets anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Pagaende arbete
Forbittringsarbete
Sopanlidggning
Arets anskaffning
Forbittringsarbete
Sopanldggning
Nya ldgenheter
Totalt

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Kabel-TV/Datakommunikation
Forsdkring

Forvaltningsarvode

Arvode ekonomisk forvaltning
Arvode teknisk forvaltning

Arvode fastighetsskotsel

Stdadning

Tradgardsskotsel

Forutbetald rénta

Periodiserade pantsittningsavgifter
Forutbetalt elkostnad

Upplupet 6vrigt

Hisskotsel

Upplupna rénteintékter

Forutbetalt kostander for hyresforhandling
Upplupen forsikringsersittning
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2011

7524 629

0
2239 830
9764 459

6410930
1113 698

2031 405
183 627
24798
9764 458

2011

33301
305 409
60 590
81 077
132 908
113 509
160 046
67 553
487 667
0

154 320
17 153
20256
9443
289 000
73382
2005614

2010

2192200
-1 169 209
6 501 638
7 524 629

6410930
1113 698

0
0
0
7 524 628

2010

31 508
267714
0

528 289
0

0

0

0

728 933
34 807
648 817
37323
20 000
0

434 000
0
2731391
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Not 16 Forindring av eget kapital

Not 17

Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Reparationsfond

Reserv framtida fastigh.underhall

Balanserat resultat
Resultat foregéende ar

Arets resultat

Skulder till kreditinstitut

Bank
SEB
SBAB
SBAB
SBAB

Riintesats
2,900%
5,200%
5,250%
5,170%

Belopp vid
arets ingang

891 940 596
55958 767
26 500 000

2 876 420

977 275 783
73 371 026

-15979 285

0
57 391 742
1034 667 525

* Avsittning enligt stimmobeslut

Omsiittning
rorligt
2012-05-25
2013-05-27
2012-05-27
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Arets for-
andringar

14 889 248
15904 319
0

1 930 400

-17 909 685
15 979 285
-13 279 930

1 930 400
1 930 400

2011

56 000 000
56 000 000
56 000 000
0

168 000 000

Belopp vid
arets utgang

906 829 844
71 863 086
26 500 000

4 806 820

1 009 999 750
55461 341

0

-13279 930
42 181 412

1052 181 162

2010

0

56 000 000
56 000 000
56 000 000
168 000 000
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 2011 2010
Réntekostnader 49 622 0
Styrelsearvode 45 000 166 500
Loner 200 000 0
Arbetsgivaravgifter/social avgifter 47 500 0
Hissservice 5245 0
El 0 36 000
Fjarrvirme 490 813 1034 547
Vatten 39911 77 000
Sophamtning 20 690 97 000
Revisionsarvode 0 45 000
Bjorn Persson Platslageri/Sjélvrisk 5762 0
Byggteamet Sodertdrn/Sjélvrisk -43 396 32 833

861 147 1 488 880

Sivekholm e A, 70 2012
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Bertil Adler Mikael Kokkalis .
Ordférande Vice ordfsrande, kassor // ) i
Sven Boman -"éoaétig'éfi” - Per Aspengren
Ledamot Ledamot Ledamot
Aot Sl ot Fo e

[Ty 7y A
Anders Engdahl Ulrika Eriksson
Ledamot Ledamot
Var revisionsberittelse har limnats den ” / 5 2012

-r"@ﬁ) |
UIf Strauss Kristoffer Pasquier

Auktoriserad revisor Fértroendevald revisor
Ernst & Young
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Revisionsberéttelse

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

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Brf Faltoversten for ar
2011,

Styrelsens ansvar fir drsradovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret foér att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nodvandig for att upprétta en
drsredovisning som inte innehdller vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av var revision. Auktoriserad revisor har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppnd rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. Fortroendevald revisor
har utfért revisionen enligt god revisionssed for
fortroendevalda revisorer i Sverige.

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

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uitalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2011 och av dess
finansiella resultat och kassafldden for aret enligt
Arsredovisningslagen. Férvaltningsberédttelsen &r férenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststdller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt tagar och andra
forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven
reviderat  forslaget till  dispositioner  betraffande
foreningens vinst eller férlust samt styrelsens forvaltning
for Brf Féltoversten for ar 2011.

Styrelsens ansvar

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

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
och om férvaltningen p& grundval av var revision. Vi har
utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsratts-
lagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, &tgdrder och forhallanden i féreningen fér att kunna
beddma om nagon styrelseledamot &ar ersattningsskyldig
mot féreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten

enligt forslaget i forvaltningsherdttelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 11 maj 2012

.

A

L - ; 7 A o 3 2 .
LS L 7Sy _—
= 7
Kristofer Pasquier
Fortroendevald revisor

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Arsredovisningen i bilder

Soliditet

1100 000

1 000 000

1200 000

900 000

2011-12-31

2010-12-31

M Eget kapital

M S:a kapital

7

80,00%
70,00%
60,00%

50,00%

2011-12-31

2010-12-31

M Soliditet

Kassalikviditet

Kommentar
God soliditet i ett bostadsbolag
anses vara 40%.

20 000
15000
10000

5000

2011-12-31

2010-12-31

B Omsattnings-
tillgéngar, tkr

B Kortfristiga skulder,
tkr

’

300,00%
200,00%
100,00%

0,00%

2011-12-31

2010-12-31

M Kassalikviditet
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Kommentar
God kassalikviditet &r > 115%.
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Arsredovisningen i bilder

Taxeringsvarde
Kommentar
Férhallande mellan taxering fér
Byselnacer mark och byggnader
42%
Mark
58%
Belaningsgrad
1200 000 Kommentar
1,000 000 Bésta rantevillkor erhalles upp

till 75% av taxeringsvérdet.
800 000
600 000 M Fastighetslan, tkr
400 000
200 000 M Taxeringsvarde, tkr
0

2011-12-31 2010-12-31
20,00%
15,00%
10,00%
M Beldningsgrad % (fast.lan/tax

5 00% vérde)
D (0
0,00%

2011-12-31 2010-12-31

Laneportfolj

. . " . . Kommentar
Omsattning av foreningens lan Lanens omsattningtid fran 2011-

12-31.
<1lar it
0,
67% 33%
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Arsredovisningen i bilder

Kostnadsutveckling

Kommentar
Under 2010 amorterades
56 miljoner kr.

£ 200 T~
< 150
* 100
50
0
2008 2009 2010 2011
e RANta 237 304 263 207
Kommentar
Under 2008 till varen 2010
levererade Faltdversten 7
e varme enligt avtal berdknad
e efter schablon. Fran varen
// 2010 hade féreningen eget
abonnemang.
S~
£ 60 ,/
/\
40 —————
20 —_————
0
2008 2009 2010 2011
= \/atten 14 23 20 22
e—\/drme 54 86 143 151
e E| 34 32 53 41
e Sophdmtning 9 15 15 13
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Arsredovisningen i bilder

Overlatelser

Kommentar

| diagramet ar endast
Overlatelser till utomstaende
medtaget.

2008 2009 2010 2011
M 1 rok 12 18 5 5
H 2 rok 3 3 4
i 3 rok 19 14 15
H 4 rok 9 13
M 5 rok 3 0
M Summa 25 52 29 37

S 40000 e
>
= 30000 ,/
Z 20000

10 000

0 Ek
: 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Plan

|——kr/kvm| 26900 | 47828 | 53012 | 57124 | 61232
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Kommentar

Ek. plan avser urspprungliga

insatser.



Ordlista

For att béttre forsta arsredovisningens fackuttryck, limnas hdr nedan
forklaringar till de vanligaste férekommande uttrycken.

Anlédggningstillgangar, tillgangar i
féreningen som ar avsedda for langvarigt bruk.

Avskrivningar, ar den kostnad som
motsvarar vardeminskningen pa tillgangar som
har livslangd pa mer &n tre ar. Avskrivningen
gors for att fordela kostnaderna dver hela
tillgangens livslangd.

Balansrékningen , visar foreningens
tillgangar och skulder per bokslutsdagen.
Tillgangar och skulder skall balansera - dvs.
tillgangarna och skulderna skall uppga till lika
stora belopp.

Férvaltningsberéttelse , ar en av delarna

i foreningens arsredovisning. Forvaltnings-
berattelsen beskriver styrelsens sammansattning,
vad som hant under aret och styrelsens forslag
till resultatdisposition.

Kortfristiga skulder, ar skulder som skall
regleras (betalas) inom ett ar.

Likviditet, man staller féreningens snabba
tillgangar dvs. omsattningstillgangarna mot de
snabba skulderna dvs. kortfristiga skulderna.
(Ponera att samtliga fordringsagare kommer
samtidigt och yrkar full betalning, sa skall
foreningen kunna betala omgaende, utan att
behdva lana pengar).

Likviditeten bor darfor ligga pa minst ca 115 %.

Langfristiga skulder, ar skulder vars 16ptid
Overstiger ett ar.

Nyckeltal , jamférande tal for att kunna
analysera ekonomiska- eller tekniska
uppgifter, huruvida féreningen ligger éver
eller under likvardiga foreningar. Nyckeltal
for fastighetsforvaltning skall dock mest ses
for att jamféra den egna foreningen arsvis.

Omsittningstillgangar, ar tillgangar
som snabbt kan omséattas i likvida medel.
Har under ligger bl. a. féreningens likvid-
konton. Omséattningstillgangarna
tillsammans med anlaggningstillgadngarna
utgor féreningens samtliga tillgangar.

Resultatrdkningen, redovisar
féreningens intakter och kostnader under
aret. Langst ned pa resultatrakningen
framgar arets resultat. Resultatet redovisas
i flera steg. Alla dessa delresultat bér vagas
samman nar man bedémer arets resultat.

Revisionberiéttelsen, ar den rapport
féreningens valda revisor skriver efter ha granskat
foéreningens ekonomiska handlingar och bokslut
avseende verksamhetsaret. Revisionsberattelsen
bifogas alltid i arsredovisningen.

Soliditet, ar féreningens egna kapital
stallt i relation till totalt kapital.

Stéllda panter, avser de pantbrev som
uttagits och lamnat som sakerhet for
foreningens lan. | takt med att lanen
amorteras kan pantbrev aterlamnas eller
kan féreningen utaga s.k. éverhypotek.

Upplupna intédker, ar intakter som
tillhor verksamhetsaret men som annu ej
kommit féreningen tillhanda.

Upplupna kostnader, ar kostnader som
tillhor verksamhetsaret men som annu ej
fakturerats féreningen.

Overhypotek, sakerhet i befintligt
pantbrev som ligger mellan lanets kapital-
skuld och pantbrevets varde.
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Fullmakt for ombud

Pa foreningensstamman har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar
bostadsratten gemensamt, har de dock endast en rost tillsammans. Rostberattigad ar
endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.

Fysisk person far utéva sin rostratt genom ombud. Endast medlemmens make, sambo
annan narstaende eller annan medlem far vara ombud. Med narstaende avses - forutom

make eller sambo - foraldrar, syskon och barn.

Ombud far endast foretrada en medlem. Fullmakten skall vara skriftlig och daterad
samt galler hogst ett ar efter utfardandet.

Ort / Datum
Lagenhet
(mitt I&genhetsnummer)
Fullmakt fér
(namn)
Att foretrada
(mitt namn)

Namnteckning

(min namnteckning)

BRF FALTOVERSTEN
Org. nr. 769600-2307
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