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KALLELSE TILL ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Medlemmarna i bostadsrattsforeningen Faltoversten kallas harmed
till ordinarie foreningsstamma

Tid: Tisdagen den 3 juni klockan 18:00. Registrering fran klockan 17.30.
Plats: Ostra Reals skola, Aulan. Ingdng fran Karlaviagen 79 6éver skolgarden
eller frdn Ostermalmsgatan 88 handikappvinligt med hiss.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Inledning

Styrelsen for bostadsrattsforeningen Faltoversiehdrmed avge redovisning for foreningens verksamh
under verksamhetsaret 1/1 2013 - 31/12 2013.

Brf Faltoversten 769600-2307 ar en akta bostadépé¢ning.

Historik

Bostadsrattsforeningen Faltéversten bildades déh119B4 i syfte att forvarva fastigheten Faltovenst for
ombildning till bostadsratter. Den 7/3 2008 undekhade styrelsen képeavtalet som innebar att Brf
Faltoversten forvarvade den 3-dimensionella fastigh Faltdversten 8 som en urholkning av Faltbeargt
Sedan kopet bekraftats av en kdpstamma den 7/41RBGRIdes fastigheten den 21/5 2008.

Foreningsinformation

Foreningen har till andamal att framja medlemmaeiasiomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna utan begranstiden.

Faktaruta Brf Faltbversten

Totalyta m2 39714 2013
varav bostadsratt m2 34 717 2013
varav hyresratt m2 3382 2013
varav lokaler m2 1 539 2013
varav forrad m2 76 2013
Antal bostadsréatter 484 2013
Antal hyresratter 53 2013
Arsawift. Bostadsrétt kr/m2 421 snitt 2014
Lan per m2 totalyta kr 2 820 2013
Soliditet % 90 2013
Totalintdkt 2013 kr/m2 572 2013
Driftskostn.+rantor kr/m2 606 2013
Totalintakt kr/m2 558 Prog 2014
Driftskostn.+rantor kr/m2 579 Prog 2014
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Sammansattning av styrelsen mi

Styrelsen fram till ordinarie foreningsstdmma den 4juni 2013

Ordinarie:

Mikael Kokkalis Ordférande

Per Aspegren Vice ordférande, ekonomisk ansvarig
Sven Boman Sekreterare

Bo Stigen Ledamot

Anders Engdahl Ledamot

Roland Sjddin Ledamot

Peter Rydas Ledamot

Styrelsen fran ordinarie féreningsstimma den 4 jun2013

Ordinarie:

Roland Sjddin Ordférande Suppleant
Per Aspegren Vice ordférande, ekonomisk ansvarig Hso8mitt
Sven Boman Sekreterare

Christer Funk Ledamot

Peter Nordstrém Ledamot

Helene Skold Ledamot

Peter Rydas Ledamot

| tur att avga ar ordinarie ledamoterna Sven BorRatand Sjodin och Peter Rydas samt suppleanten
Thomas Smitt.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Roland SjédinRehAspegren i férening med annan ordinarie ledamo

Revisorer
Revisorer har varit UIf Strauss fran Ernst & Yowsagnt Kristofer Pasquier som lekmannarevisor.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Ulla Lennman, Cakiletistrom, Catharina Spangberg Ramel, Lena Bergell
och Inga-Lill Carlsson med Ulla Lennman som samradakde.

Arvoden till foértroendevalda

Arvoden till styrelsen har utgatt med 8 prisbaspplexklusive sociala kostnader.
Arvoden till valberedningen har utgatt med 10 0O0@xklusive sociala kostnader.
Arvode till lekmannarevisor har utgatt med 10 00@xXklusive sociala kostnader.
Den auktoriserade revisorn har debiterat mot faktur
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Féreningsfragor

Arsstamman hélls den 4 juni 2013.

Sammantraden
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 godiférda sammantraden, samt ett antal ej protdiala
arbetsmoten.

Overlatelser
Under aret har 49 (58 st 2012 ) bostadsratter &tiexrhelt eller delvis.

Upplatelser

Foreningen har under 2013 upplatit ("salt”) fem svafida lagenheter. De maklare som féreningen
samarbetar med ar Per Johansson fran Behrer &gPsudoh Karin Sahlin fran Skandiamaklarna. Samtliga
tomstallda lagenheter har upplatits i befintligckk

Foéljande fem tomstallda lagenheter upplats und&B20

» 1:a Karlaplan 15B, pris 2 495 000 kr, maklare f&el& Partners

« 4:a Valhallavagen 152C, pris 5 620 000 kr, makakandiamaklarna
« 3:a Karlaplan 17A, pris 6 850 000 kr, maklare el& Partners

« 3:a Valhallavagen 152A, pris 4 520 000 kr, m&ki&kandiaméaklarna
 1:a Karlaplan 19C, pris 2 700 000 kr, méklare ieels. Partners

Sedan féreningen tilltradde fastigheten i maj 208861 tomstéllda lagenheter fram till 2013-12-31
upplatits till ett varde av nastan 210 miljoner kr.

Medlemmar

Antal medlemmar per den 31 december 2013, var G848 ¢t 2012). | féreningen fanns per bokslutsdagen
484 bostadsratter. Flera bostadsratter ar samégapgemom antalet medlemmar Overstiger antalet
bostadsratter.

Ovrigt
Foreningen tar ut verlatelseavgift och pantsagsangift i enlighet med stadgar

Vid féreningsstamma har varje medlem en rost. @Gmafmedlemmar gemensamt ager en bostadsratt, har de
endast en rost tillsammans. Rdstberattigad ar edeéasmedlem som fullgjort sina forpliktelser mot
féreningen.

Fastigheter

Fastighetsbeteckning: Faltdversten 8, Stockholmsnkon.
2013 2012

Taxeringsvarde: 1154 400 000 965 200 000

Varav byggnader: 447 400 000 402 000 000

Varav mark: 707 000 000 563 200 000

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa AB
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Servitut

Fastigheten belastas av servitut. Servituten atseeglera gemensamma installationer mellan Féisien
7 och 8. Servitutet innehaller ratt for Faltovers8 att nyttja yta i Faltoversten 7 for tvattstuglanatare, el
central, nyttja och underhalla spill- och dagvdteningar, nyttja undercentral med ledningar for
varmeforsorjning av bostader, nyttja och underhdibaar. Servitutet innehaller ocksa ratt for Rztsten 8
att nyttja tilltrade till garaget genom anvandanalehissar och befintliga trapphus samt att fastigtma
Faltbversten 7 och 8 dmsesidigt ager réatt till etéoligt tilltrade for utnyttjandet av avtalsratter

Vidare finns servitut for fastigheten Faltovers8avseende sopfdrvaring och soptransporter éver
Faltoversten 7. Faltoversten 7 har ratt att nytks for ledningar och antenner i och pa fastighet
Faltoversten 8.

Lagenhetsfordelning
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Pa foreningens fastighet finns fem flerbostadshed 637 vaningar innehallande 537 lagenheter, vé8dv
stycken ar upplatna med bostadsratt och 53 sty@gkapplatna med hyresratt. Total boyta ar 38 098.kv
Darutover finns 5 stycken lokaler med total yta39 &vm.

Forvaltning

Fastighetens forvaltning och skotsel

Bostadsrattsforeningen forvaltas av T&T Forvaltsidd3. Forvaltaren svarar for teknisk- och ekonomisk
forvaltning, mark- och fastighetsskotsel samt sitdginAnsvarig forvaltare ar Matz Eklund. Overlatglsch
pantsattningar handlaggs av Jessica Westerlunéskyntrakt av Camilla Nilsson. Teknisk handlaggare
vattenskador ar Mattias Terneborg.

Arbetsgrupper
Under verksamhetsaret har arbete bedrivits i Alefsgruppen, Fastighetsgruppen och Gardsgruppen.

Kabel-TV

Foreningen ager tva bredbands/kabel-tv nat i fast@n, Telia och ComHem. Foéreningen ar genom avtal
knutna till ComHem respektive Telias utbud.
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Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansh, dér ingar aven skadedjursférsakring och
ansvarsforsakring for styrelsen. Det sa kalladédutssattstillagget togs bort den 1 januari 2013 och
bekostas av medlemmarna sjalva.

Information
Brf Faltoversten har flera kanaler for att pa b&sia na ut och tillgodose medlemmar och utoms&end
behov av information.

Basinformation ligger pa foreningens hemsida wwif&itoversten.se. Dar finns aven information till
mé&klare, banker och lagenhetsspekulanter. Faltpdstett nyhetsbrev som delas ut till alla
lagenhetsinnehavare.

Hemsida

Bostadsrattsforeningen Faltdversten har en modamsita. Har kan du som medlem kan logga in oclelt
av information som enbart ar avsedd for medlemi&grforum finns dar medlemmar kan lagga upp egna
diskussionsdmnen och en kop- och saljfunktion diém kan kopa, sélja eller byta saker med varanama in
foreningen. Hemsidan finns pa www.brf-faltoverssen. P4 hemsidan finns allman information om
foreningen, arsredovisningar, stadgar, ekonomiak,dbreningens informationsblad Faltposten mm.

Verksamheter

Vasentliga handelser under rakenskapsaret och utf@la underhallsarbeten

« Efter férhandlingar med AMF fick foreningen sodvg statyn "Flickan med en hemlighet”.

« | samarbete med Gardsgruppen placerat ut cyKesstaordnat med plats for ytterligare 60 cyklar.

* | samarbete med Gardsgruppen tagit fram octupatnya skyltar som uppfyller aktuella myndighesskr
« Latit utfora den EU-besiktning av foreningensgigitser som féreningen lagligen var skyldiga atago

« Ordnat med 2 grovsophamtningar pa garden for eneaiarna.

« Inventerat foreningens gemensamma ytor och iog#téllt f.d. soprum och tidigare stadférrad sa att
medlemmarna nu har méjlighet att hyra extra forradtigheten.

« Inventerat och rensat féreningens barnvagnsramsgkrap.
* Anordnat 2 rum for forvaring av handikappshjalpimk

« Besiktigat skicket pa alla foreningens hyresrétie att fa information om skick pa tatskiktetadrummen.
* Gjort en professionell energibesiktning som komateresultera i flera besparingsatgarder.

« Genomfort en hdgtrycksspolning av aviop

* Servat foreningens hissar med nya drivlinor.

« Paborjat malning och renovering av fastigheténstier pa sydsidan, avslutas sommaren 2014.

» Malat och tatat de inre balkongvaggarna.

« Slutfért besiktningen av tegelfasaderna med fidéstdarna och tagit bort I6sa tegelstenar.

« Tillsammans med AMF och Aktivitetsgruppen ordaatjubileumsfest for féreningens medlemmar i
gallerians lokaler.

» Sparrat drygt 100 kodbrickor (taggar) som til#@mpersoner ej boende i fastigheten.
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Ny ekonomisk plan

Styrelsens 6vergripande mal ar att 6ka det relativa vardet pa vara lagenheter genom att

genomfora investeringar och underhall som minskar driftskostnaderna och 6kar

attraktiviteten att bo héar, och samtidigt halla en relativt |ag avgiftsniva och lag skuldsattning.

For att uppna detta har vi formulerat en finansiell policy som sager att féreningen ska ha en

sund och hallbar ekonomi 6ver tiden, och detta krdver en langsiktig planering av underhall

och finansiering dar foljande riktlinjer géller:

1.

Intakterna skall tacka driftskostnader inklusive rantekostnader sa lange
lagenhetsforsaljningar dverstiger avskrivningar/planerat underhall, annars skall
intdkterna dven tacka mellanskillnaden mellan lagenhetsforsaljningar och
avskrivningar/planerat underhall.

Om rantekostnader ar dyrare om lan tas av foreningen an av dess medlemmar, skall
ingen nyupplaning ske i foreningen.

Aktuell ekonomisk plan bygger pa féljande antaganden/ambitioner:

o vk wne

Varmekostnaderna kan reduceras med 10 % de narmaste 2 aren.
Kostnaden for vattenskador halveras de narmaste 2 aren.

Planerat underhallsbehov dr ca 100 mkr de narmaste 20 aren.

Ranteniva for 1an ar 4 % fran 2016.

10 % av kvarvarande hyresratter saljs arligen till ett snittpris om 55 tkr/m?2.
Tomstallda lokaler 2014 séljs 2015.

Siffrorna ar uttryckta i tusen kronor i 2013 ars priser.

Den ekonomiska planen revideras arligen, och eventuella storre avvikelser rapporteras och

analyseras av styrelsen.

Awgift per m2

Hajning

Arsagifter

Hyror
Owigt

Réntenetto
Sum Intékt

Taxebu. kostn

Vame
Owig drift

392 AN 432 432 42 432 42 432 42 432 445 458 472 486 501 511 521 531 542 54T
75% 25% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 30% 30% 30% 30% 30% 20% 20% 20% 20% 10% 1

563

0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

13197 14336 15027 15144 15249 15344 15429 15505 15574 15636 16163 16701 17251 17815 18392 18798 19210 19627 20050 20278 20
7502 6722 5653 5310 5001 4721 4469 4242 4036 3851 3684 3533 3397 3274 3163 3063 2972 2891 2817 2751 2
2020 1120 870 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620 620

3818 -2747 2344 1787 1561 1212 893 641 405 211 74 46 125 210 204 377 459 539 621 704

18901 19431 19207 19287 19318 19473 19625 19726 19826 19896 20393 20900 21393 21919 22468 22858 23261 23677 24 108 24 353 24

2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2419 2
5900 5700 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5
11945 12110 11610 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11110 11

Driftskostnader 20264 20229 19429 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18929 18

Planerat U-hall

3880 6000 6000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 &

Driftsresinkirto 1363 -798 222 358 380 544 696 797 897 967 1464 1971 2464 2990 3539 3929 4332 4748 5179 5424 5

Avskrivningar

Skatt
Resultat

3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3581 3
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8824 10379 9803 8223 -8192 -8037 -7885 -7784 -7684 -7614 -T117 -6610 -6117 5591 5042 4652 4249 -3833 -3402 -3157 -2

Sélda lagenheter 22006 23220 38849 15322 13790 12411 11170 10053 9048 8143 7328 6506 5936 5342 4808 4327 3895 3505 3155 2839 2

Amortering

-13000 -18000 -35000 -11000 -10000 -8000 -8000 -6000 6000 -5000 -3000 -2000 0 0 0 0 0 0 0 0

Ingéende kassa 7762 11018 9440 7067 6747 5926 5841 4747 4597 3541 2650 3443 5009 8410 11742 15089 18346 21573 24826 28160 31

Utestaende lan

112000 94000 59000 48000 38000 30000 22000 16000 10000 5000 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0

"Vérde" hyresratter 186 010 170 245 153 220 137 898 124 108 111698 100528 90475 81428 73285 65956 59 361 53425 48 082 43274 38947 35052 31547 28392 25553 22

Kassafléde

3256 1578 -2373 -320 821 45 1134 151 1056 890 792 1567 3400 3332 3347 3257 3227 3254 3333 3263 3

505
691
620
786
602

419
400
110
929

000

673
581
0
908
555
0

422

0
998
228
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Underhallsplan

Underhallsplanen revideras arligen. Som bas anvém@®-arsplan upprattad 2012 av externa konsulter.
Sammanfattningsvis inneholl den ett underhallsbeimsammanlagt ca 100 Mkr, d v s i snitt ca 5 nga p
ar (ca 125 kr/m2 och ar). Styrelsens bedémningdtatemna niva ligger i paritet med vad som &r ndrma
underhallsbehov for en fastighet av denna stoéleler, kvalitet och tidigare gjort underhall. Vaéje
bedoms och prioriteras efter behov och nytta ievilkurordning underhallet sker.

belopp i tkr 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 24-31 Totalt

Mark 500 400 900
Fasader 5000 5900 2800 13700
Balkonger 5650 5650 11 300
Fonster 3400 2500 2200 3000 11100
Yttertak 2000 2000
Trapphus 4000 2000 6300 12300
Hissar 1000 1000 2000
L&genheter 1500 300 1800
Gemensam 500 1000 2000 200 3700
Installationer 2500 5000 5000 5000 19000 36500
Summa 3900 6000 6000 6000 5000 500050005000 5650 5650 10400 31700 95300

| ovan plan ingar ej stambyte, da de konsulter spprattade underhallsplanen bedémde att det epMeeho
ske de narmaste 20 aren. For de 20 aren dare@@2{2052) kan antas att ytterligare 100 Mkr beHovs
underhall, och da framst for stambyte, nya takmghfonster.

Ekonomi

Det bokféringsmassiga resultatet forbattrades migtkritill -8,8 Mkr, trots planerade underhallskostier
avseende renovering av fastighetens fonster fokB4 Under 2013 saldes tomstallda hyresratte2fr

Mkr, laneskulden minskade med 13 Mkr och kassad&kaed 4 Mkr.

Givet ett marknadsvarde om 55 Tkr/m2 ar det samagaisl vardet pa foreningens kvarvarande hyresratter
ca 186 Mkr, att jamféra med en laneskuld om 112.NDat finns aven ett latent varde i de av forenirsge
hyreslokaler som enkelt kan konverteras till bostagenheter som kan beraknas till 65-85 Mkr.

Den 1/1 hojdes avgifterna med 7,5%. Vad géalleregiging om framtida avgiftsbehov hanvisas till dga n
ekonomiska planen.
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Fordelning intéakter och kostnader

Intaktsfordelning 2013 Intakter Tkr
1% Arsavgifter 13 197
7% 0% Hyresintakter 7 890
= Arsavfter Ovriga intakter 1632
= Hyresintkter Kapitalintékter 162
34% Ovrga intaiter Summa 22 881
= ™ Kapitalintakter
m Aterforing skatt
Kostnader Tkr ) :
Fastighetsskotsel 2 412 Kostnadsfordelning 2013
Reparation/underhall 6 280 9% = Fastighetsskotsel
Varme 5926 14% 39  "Reparationfunderndll
Taxebundna kostnader 239 __
Ovriga driftkostnader 3596| 7% \ ' e
Fastighetsskatt 1120 4% = Taxebtindna kostader
Ovr.forvirorelsekostn. 1940 = Ovriga driftkostnader
Kapitalkostnader 3980 13% 4 . » Fastighetsskatt
Summa 27648 21% Ovr.forvirrelsekostn.
9%
Kapitalkostnader
Flerarsjamforelse/nyckeltal
Tot.yta 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2024
Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Prognos Prognos Ek. plan
Rantekostnad kr/m2 246 192 151 96 72 59 -2
Varme/El/Sop/Vat  kr/m2 225 220 209 209 204 197 197
Owrig drift kr/m2 226 260 275 273 277 264 252
Planerat underhall  kr/m2 0 0 0 98 151 151 126
Fast.skatt kr/m2 29 29 30 28 28 28 28
Total kostnad kr/m2 725 701 664 704 732 699 600
Laneskuld kr/m2 4230 4230 3148 2820 2367 1486 0
Soliditet % 85 86 89 90 92 95 99
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Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende wireslel:

balanserad vinst 30 687 390

arets forlust -8 824 183
21 863 206

disponeras sa att

till reserv for framtida fastighetsunderhall avsatt 2 308 800

fran reserv for framtida fastighetsunderhall iad&tages -4 523 505

i ny rékning overfores 24 077 911
21 863 206

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framaaefterfoljande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNINGAR 2013-01-01 2012-01-01
Not 2013-12-31 2012-12-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyror 1 21 087 104 19 654 252
Ovriga rorelseintéakter 2 1631671 333 250
2271877 19 987 50
Rorelsens kostnader
Fastighetsskotsel 3 -2 412 462 -1 657 843
Reparationer 4 -1 756 235 -1 673470
Underhall 5 -4 523 505 -1 455 627
Taxebundna kosthader och uppvéarmning 6 -8 318 949 98892
Ovriga driftkostnader 7 -3596 114 -4 085 481
Fastighetsskatt 8 -1 120 140 -1 180 376
Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader 9 -1 940 36 -1 599 277
Arvoden och I6ner till styrelsen 10 -476 347 -431 614
-24 144 113 -20 381 980
Rorelseresultat fore avskrivningar -1 425 338 -394 &7
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar B0066 -3478 168
Rorelseresultat -5 006 304 -3 872 646
Finansiella intdkter & kostnader
Ranteintakter 162 014 591 252
Réantekostnader -3 979 893 -6 581 876
Resultat efter finansiella poste -8 824 183 -9 863 270
Arets resultat -8 824 183 -9 863 270
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BALANSRAKNINGAR

Not 2013-12-31

2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgadngar
Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och installationer
Pagaende arbeten

Summa anlaggningstillgdnga

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

11 1192 302 939

12 1699 761
13 413 937
1194 416 637

1194 416 63

105 268

184 328

14 10382
1521 684

11 017 908

12 539 592

1 206 956 22

1194 625 606
1932 687
399 307
1196 957 600

1196 957 60

479 567
1104679
1226 055
2810 302

7762 094

10 572 396

1207 529 99
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BALANSRAKNINGAR Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 932 441 394 923513 283

Upplatelseavgifter 101 775 231 88 607 025

Reserv framtida fastighetsunderhall 32937571 321
1 067 154 196 1 044 583 106

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 30 687 390 41 025 433

Arets resultat -8 824 183 -9 863 270

21 863 206 31162 163

Summa eget kapital 1089 017 402 1 075 745 269

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 112 000 000 125 000 000

Summa langfristiga skulder 112 000 000 125 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 1810915 2408 612

Ovriga kortfristiga skulder 43 420 47 880

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 2 646 007 3450

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1488 2452 775

Summa kortfristiga skulder 5938 827 6 784 727

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1 206 956 22 1207 529 99

Stéllda sakerheter

For egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 336 500 000 336 500 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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KASSAFLODESANALYS 2013-01-01 2012-01-01
Not 2013-12-31 2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -8 824 183 -9 863 2
Justeringar for poster som inte ingar i kassafldalet 3 580 966 3478 168
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -5 243 217 -6 385 102
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 1288617 14p9
Forandring av kortfristiga skulder -845 901 -313 329
Kassaflode fran den lIépande verksamheten -4 800 501 6 556 529
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -10820 -1 627 565
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 040 002 1627 565
Finansieringsverksamheten
Amorteringar -13 000 000 -43 000 000
Insatser 8928 111 16 683 439
Upplatelseavgifter 13 168 206 16 743 939
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9096 317 9572 622
Arets kassafléde 3255 814 -17 756 716
Likvida medel vid arets borjan 7 762 094 25518 809
Likvida medel vid arets slut 11 017 908 7762 093
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredomigsiagen och Bokféringsnamndens allménna rad.
Om inte annat framgar ar de tillampade principaft@indrade i jamforelse med foregdende ar.

Varderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed deiknas inflyta.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till kaféningsvarde minskat med avskrivningar.

Utgifter for forbattringar av tillgangars prestand#&ver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redade varde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas sastnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgdngens bedémda nyttjandegeri

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 0,50%
Forbattringsarbeten 15-304ar
Inventarier 10 ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestdewardenedgang hanteras genom nedskrivning.
| de fall en tillgdngs redovisade varde skulle &tiga dess beraknade atervinningsvarde skrivatitgn
omedelbart ned till sitt atervinningsvarde.

Omesattningstillgangar
Kortfristiga placeringar varderas till det lagstasaskaffningsvarde och nettofdrsaljningsvarde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter indixgéd prévning berdknas bli betalda.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt sonbskalas eller erhdllas avseende aktuellt ar sasterjngar
avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskiidegtringar varderas till vad som enligt foreninge
bedomning ska erlaggas till eller erhdllas frant@kerket.

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad somigirfbreningens bedomning ska erlaggas till elldsdéas frar
Skatteverket.

Enligt en dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen dem@&mber 2010 ska bostadsrattsféreningars ragkéant
som ar hanférliga till fastigheten vara skattef@an det forekommer verksamheter som inte avser
fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 %.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekt@ovisas inte i resultat- och balansrakningarna.
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Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre unddrigéirs, enligt stadgarna med 0,2 % av fastighetens

taxeringsvarde, vilket fastalldes av arsstamman.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstaStigrelsen arvoderas enligt beslut av féreningsstan.

Definition av nyckeltal

Soliditet:

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet:

Omesattningstillgangar inkl. outnyttjad checkrakrikigedit i procent av kortfristiga skulder.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Arsavgifter & hyror

Arsavgifter bostader
Hyresintéakter bostader
Hyresintakter lokaler
Ovriga hyresintakter

Ovriga rorelseintakter

Fastighetsskatt

Ovriga fasta intéakter
Ovriga serviceavgifter
Overlatelse- & pantavgifter
Fakturerade kostnader
Forsakringsersattning
Ovriga intakter

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel enligt avtal
Stadning och entremattor
Stad, extra
Hissbesiktning/service
Markskoétsel och snérojning
Forbrukningsmaterial

2013

13197 095
4156 673
3345720

387 616

21 087 104

2013

33 040
1344

16 304
161 545
4790
562 013
852 635
1631671

2013

475 082
561 416
348 507
288 986
527 328
211 143
2412 462

2012

11 058 358
4871 150
3333276

391 468

19 654 252

2012

33 040
500
16 288
219 700
3 800
48 509
11 413
333 250

2012

226 833
553 765
133401
70 899
484 908
188 037
1 657 843
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Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Reparationskostnader

Reparation byggnader
Reparation hiss

Reparation tvattstuga
Reparation lokaler

Reparation installationer
Reparation varmeinstallationer
Reparation markanlaggningar
Reparation ovrigt

Underhallskostnader

Underhall gemensammautrymmen
Underhall installationer

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El
Fjarrvarme
Vatten
Sophéamtning

Ovriga driftkostnader

Fastighetsforsakringar
Fastighetsforvaltning, avtal
Fastighetsforvaltning, extra
Sjalvrisker samt forenliga poster
Kabel-TV/Bredband

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt bostader
Fastighetsskatt lokaler

2013

614 261
483 237
34 329
29 119
118 211
303 999
173 079
0

1756 235

2013

4 514 206
9 299

4 523 505

2013

1115933
5899 938

870 524
432 554

8 318 949

2013

264 720
566 634
109 876
2495573
159 311

3596 114

2013

646 140
474 000

1120 140

2012

566 255
492 899
14 554
1275
187 115
313 015
96 790
1567
1673470

2012

1443 154

12 473
1 455 627

2012

1165975
5925 866
765 289
441 162
8 298 292

2012

353 918
1324716
75 150

2173550

158 147
4 085 481

2012

728 376
452 000
1180 376
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Not 9 Ovriga forvaltning- och rérelsekostnader 2013 202
Telekommunikation 42 678 91 391
Pantsattningar/Overlatelser 117 886 137 332
Indrivningskostnader 26 444 6 548
Konstaterade forluster 54 289 0
Revisionsarvode 128 988 101 444
Fastighetsforvaltning 591 004 186 196
Konsultarvoden 234 154 161 081
Medlemsavgift organisationer 30 046 10 008
Advokatkostnader 77 754 19 838
Hyresférhandling 2010-2012 145 000 289 000
Ovriga administrativa kostnader 492 118 596 439

1940 361 1599 277
Arvode och kostnadserséttning for revisionen 2013 pival
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 128 988 101 444
128 988 101 444

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsregiogien och bokféringen samt styrelsens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter det ankommerfg&ningens revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrade som foranleds av iakttagelgksadan granskning eller genomférande av sadana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag

Not 10 Arvoden och loner till styrelsen

Loner, ersattningar och sociala kostnader 2013 2012
Lon fastighetsskotsel (utdelning Faltposten m.m.) 40Q 1000
Arvoden till styrelsen 367 500 352 400
Arbetsgivaravgifter 106 447 78 214
476 347 431614
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Not 11 Byggnader och mark

Byggnad
Ingdende anskaffningsvarde:
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar byggnader
Byggnad

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Forbattringsarbeten

Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffningsvarde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ack. avskrivningar forbattringsarbeten
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark

Ingdende markvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende planenligt restvarde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligaridlig

Bostader
Lokaler

2013

537 609 291
537 609 291

-12 394 856
-2 688 046
-15 082 902

13 036 562
1025373
14 061 935

-703 391
-659 994
-1 363 385

657 078 000
657 078 000

1192 302 939

447 400 000
707 000 000
1 154 400 000

1107 000 000
47 400 000
1 154 400 000

2012

537 609 291
537 609 291

-9 706 810
-2 688 046
-12038 856

2326 794
10 709 768
3 D36 562

-146 195
-557 196
-703D3

657 078 000
657 078 000

1 194 6236

402 000 000
563 200 000
965 200 000

920 000 000
45 200 000
965 200 000
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Not 12

Not 13

Maskiner, inventarier och installationer

Inventarier

Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar inventarier
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Installationer
Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar installationer
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restvarde

Pagaende arbeten

Ingdende anskaffningsvarde
Overfort till forbattringsarbeten
Overfort till Upplatelseavgifter
Arets anskaffning

Grindar

Rulltrappor

Foreningenslokal

Omfort till forbattringsarbeten
Varmeanlaggning

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Pagaende arbete
Arets anskaffning
Varmeanlaggning
Totalt

2013

699 833
0
699 833

-146 291
-60 533
-20@324

1723931
1723931

-344 786
-172 393
-517279

1699 761

2013

399 307
0
0

1 028 028
0
0
-1 028 028
14 630

413 937

14 630
14 630

p12

416 886
282 947
6833

-85 758
-60 533
-146 291

1723931
723 931

-172 393
-172 393
-344 786

1 932 687

2012

9 764 458
-9 739 660
-24 799

41 325
930 210
143 573

-715 800

0

33997

399 307
399 307
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kabel-TV/Datakommunikation
Forsakring
Forvaltningsarvode

Arvode ekonomisk forvaltning
Arvode teknisk forvaltning
Arvode fastighetsskotsel
Stadning

Tradgardsskotsel

Forutbetalt elkostnad
Hisskotsel

Upplupna ranteintakter
Forutbetalt kostnader fér hyresférhandling
Ovrigt

Not 15 Foérandring av eget kapital
Belopp vid
arets ingang
Inbetalda insatser 923 513 283
Upplatelseavgifter 88 607 025
Reparationsfond 26 500 000
Reserv framtida fastigh.underhall 5962 798
1 044 583 106
Balanserat resultat 41 025 433
Resultat foregaende ar -9 863 270
Arets resultat 0
31162 163

1 075 745 269

* Avsattning enligt stAmmobeslut
lanspraktagande enligt stammobeslut

Not 16 Skulder till kreditinstitut
Bank Rantesats Omeséttning
SBAB 5,25% 2013-05-27
SEB 2,37% 2014-06-28
SEB 2,15% 2014-06-28
SBAB 3,34% 2016-03-04

»13

33435
329 766
0

152 581
139 906
119 414
211 288
71716
137 883
21034
0

15 065
1232088

Arets for-
andringar

8928 111
13 168 206
0

474 773 *

-10 338 043
9863 270
-8 824 183

1 930 400
-1 455 627
474773

2013

0
0
56 000 000
56 000 000
112 000 000

2012

33422
264 720
50 820
101 381
138 554
114 964
147 506

65 031
163 407

0
0
145 000
1250
1226 055

Belopp vid
arets utgang

932 441 394
101 775 231
26 500 000

6 437 571
1067 154 196

30 687 390

0
-8 824 183
21 863 206
1089 017 402

2012

56 000 000
13 000 000
0
56 000 000
125 000 000
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Not 17 Upplupna kestnader och férutbetalda intiikter 2013
Rintekostnader 364 4006
Styrelsearvode 200 000
Arbetsgivaravgifter/sociala avgifter 48 821
Hisskétsel 0
Stidning 0
Fjarrvirme 682 278
Vatten 36 045
Sophdmtning 20 865
Snérdjning 0
Revisionsarvode 50 000
Reparationer 18 229
Sjalvrisk skada 0
Ovrigt 17 840

1438 484
be —

Stockholm den f / b 2014

/{/—a/ﬁ — " A N
Roland Sj@/ Per Aspegren
Ordférande Vice ordférande, ekonomisk ansvarig

Sven Boman Christer Funk
Sekreterare

: Ledamot

Peter Rydas
Ledamot

UIf Strauss Kristoffer Pdsquier

Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
Ernst & Young

2012

839733
200 000
47 564
12 398
7 692
868 863
46 230
35879
68 233
45 000
0
281183
0
2452775
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Vi har utfért en revision av Aarsredovisningen fér Brf
Faltdversten far ar 2013.

Styreisens ansvar fér arsredovisnirgen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nddvdndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga 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 Granskningen har utférts enligt
god revisionssed. F&r den auktoriserade [godkandal
revisorn innebdr detta att han eller hon utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att den
auktoriserade revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppnd rimlig sdkerhet att
arsredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna for
vdsentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller p& fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréattar
arsredovisningen fér att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som &r dndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll,
En revision innefattar ocksd en utvérdering av dndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvdnts och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvdrdering av den &vergripande presentationen i
arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stdllining per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen f6r foreningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Raoppert om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betrdffande
féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning
for Brf Féltoversten for ar 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen
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 pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Sem underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om fdrslaget ar férenligt med bostadsratts-
lagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen fér att kunna
beddéma om nagon styrelseledamot &r erséttningsskyldig
mot féreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat sdtt har handlat i strid med
bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i foérvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Stockholn% den </5 7 201\1

Kristoferpqﬁﬁerﬂf

Fértroendevald revisor

UIf Strauss
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB






LITEN ORDLISTA

For att battre forsta arsredovisningens fackuttryck lamnas nedan forklaringar till de vanligaste

forekommande uttrycken.

Anléiggningstillgdngar, tillgangar i foreningen
som ar avsedda for langvarigt bruk.

Avskrivningar, ar den kostnad som motsvarar
vardeminskningen pa tillgangar som har en
livslangd pa mer an tre ar.

Avskrivningen gors for att fordela kostnaderna
over hela tillgangens livslangd.

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

Budget, ar ett arbetsdokument som upprattas
infor varje ar dar kostnader och intdkter
uppskattas. Budgeten ligger sedan till grund for
avgiftsuttag och eventuella héjningar av avgiften.

Forvaltningsberdittelse, ar en av delarna i
foreningens arsredovisning.
Forvaltningsberattelsen 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 foreningens snabba
tillgangar dvs. omsattningstillgdngarna mot de
snabba skulderna dvs. kortfristiga skulderna.
(ponera att samtliga fordringsdagare kommer
samtidigt och yrkar full betalning, sa skall
foreningen utan att lana pengar kunna betala
omgaende) Likviditeten skall ligga 6ver 115 %.

Langfristiga skulder, ar skulder som skall
regleras efter ett ar. Fastighetslanen ligger alltid
under langfristiga skulder oavsett om loptiden pa
lanet understiger ett ar.

Nyckeltal, jamforande tal for att kunna analysera
ekonomiska eller tekniska uppgifter, huruvida

foreningen ligger over eller under likvardiga
andra bostadsrattsféreningar. Nyckeltal vad
avser fastighetsforvaltning skall dock mest ses
for att jamfora den egna féreningen ar for ar.

Omsiittningstillgangarna, ar tillgangar som
snabbt kan omsattas i likvida medel. Har under
ligger bl a foreningens likvidkonton.
Omsattningstillgangarna tillsammans med
anlaggningstillgangarna utgor féreningens
samtliga tillgangar.

Resultatrikningen, redovisar féreningens
intakter och kostnader under aret. Langst ned pa
resultatrakningen framgar arets resultat.
Resultatet redovisas pa fyra satt, fore
avskrivningar, efter avskrivningar, fore
dispositioner och efter dispositioner. Alla dessa
delresultat boér vdgas samman nar man bedémer
arets slutgiltiga resultat.

Stdllda panter, avser de pantbrev som uttagits
och lamnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lanen amorteras kan pantbrev
aterlamnas eller kan féreningen uttaga s.k.
overhypotek.

Upplupna intéikter, ar intakter som tillhor
verksamhetsaret men som inte kommit
foreningen tillhanda innan bokslutsdagen

Upplupna kostnader, ar kostnader som tillhor
verksamhetsaret men inte fakturerats fore
bokslutsdagen.

Yttre underhdllsfonden, ar reserveringar for
kommande underhall inom foreningen.

Overhypotek, sikerhet i befintligt pantbrev som
ligger mellan lanets kapitalskuld och pantbrevets
varde.
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FULLMAKT

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

Fysisk person far utoéva sin rostratt genom ombud. Endast medlemmens make, sambo,
annan narstaende eller annan medlem far vara ombud. Ombud far bara foretrada en
medlem.

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

Medlem far pa foreningsstamma medfora hogst ett bitrade. Endast medlemmens make,
sambo, annan narstaende eller annan medlem far vara bitrade.
Med néarstaende avses har foraldrar, syskon och barn.

Datum

Fullmakt for

Att foretrada

Lagenhet nr

Namnteckning
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