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KALLELSE TILL ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Medlemmarna i bostadsrittsforeningen Faltoversten kallas hirmed
till ordinarie foreningsstamma

Tid:

Torsdagen den 4 juni klockan 18:00. Registrering fran klockan 17.30.

Plats: Ostra Reals skola, Aulan. Ingang fréan Karlavdgen 79 éver skolgarden

eller fran Ostermalmsgatan 88 handikappvénligt med hiss.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Brf Filtoversten 769600-2307, en dkta bostadsrittsforening bildades den 14/4 1994 i syfte att forvérva
fastigheten Filtoversten 7 for ombildning till bostadsritter. Den 7/3 2008 undertecknade styrelsen
kopeavtalet som innebar att foreningen forvidrvade den 3-dimensionella fastigheten Filtdversten 8 som en
urholkning av Filtoversten 7. Sedan kopet bekriftats av en kopstimma den 7/4 2008 tilltrdddes fastigheten

den 21/5 2008.

Foreningsinformation

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus

upplata ligenheter at medlemmarna utan begrinsning i tiden.

Faktaruta brf Faltoversten

Totalyta

varav bostadsratt
varav hyresratt
varav lokaler

varav forrad

Antal bostadsréatter
Antal hyresratter
Arsawift. Bostadsratt
Lan per m2 totalyta
Soliditet

Totalintakt 2014
Driftskostn.+rantor
Totalintakt
Driftskostn.+rantor

m2
m2
m2
m2
m2

kr/m2
kr
O/O
kr/m2
kr/m2
kr/m2
kr/m2

39 741
34 974
3 230
1 461
76
487

51

421

2 390
92
553
561
525
529

2014
2014
2014
2014
2014
2014
2014
2015
2014
2014
2014
2014
Prog 2015
Prog 2015
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Styrelsen fram till ordinarie foreningsstimma den 3 juni 2014

Ordinarie: Suppleanter:
Roland Sjodin Ordf6rande Thomas Smitt
Per Aspegren Vice ordférande, kassor

Sven Boman Sekreterare

Christer Funk Ledamot

Peter Nordstrom Ledamot

Helene Skold Ledamot

Peter Rydas Ledamot

Styrelsen fran ordinarie foreningsstimma den 3 juni 2014

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

Sven Boman Sekreterare

Helene Skold Ledamot

Thomas Smitt Ledamot

Mikael af Ekenstam Ledamot

Peter Rydas Ledamot

Firmatecknare:

Foreningens firma har tecknats av Roland Sjodin och Per Aspegren i férening med annan ordinarie ledamot.

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

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Lars Nordin, Ulla Lennman, Catharina Spangberg Ramel och Lena Bergell
med Lena Bergell som sammankallande.

Arvoden till fortroendevalda

Arvoden till styrelsen har utgatt med 8 prisbasbelopp exklusive sociala kostnader.
Arvoden till valberedningen har utgatt med 10 000 kr exklusive sociala kostnader.
Arvode till lekmannarevisor har utgatt med 10 000 kr exklusive sociala kostnader.
Den auktoriserade revisorn har debiterat mot faktura.

Foreningsfragor

Arsstimman holls den 3 juni 2014, och styrelsen har under verksamhetsaret héllit 12 protokollférda
sammantriden, samt ett antal ej protokollforda arbetsmoten.

Under aret har 56 st (49 st 2013) bostadsriitter overlatits helt eller delvis.

Upplatelser av tomstillda ldgenheter och lokaler under 2014

Foreningen har under 2014 upplatit (’sélt”) tva tomstillda hyresldgenheter samt konverterat fd
foreningslokalen till bostadsritt. De méklare som foreningen samarbetar med &r Per Johansson fran Behrer

& Partners och Karin Sahlin fran Skandiaméklarna. Samtliga tomstéllda objekt har upplatits i befintligt
skick.
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Foljande objekt har salts under 2014:

* 3:a Karlaplan 15B, pris 6 100 000 kr, méklare Behrer & Partners

* 3:a Karlaplan 17A, pris 5 120 000 kr, miklare Behrer & Partners

* 3:a Valhallavigen 150C, pris 5 450 000 kr, miklare Skandiaméklarna

Sedan foreningen tilltradde fastigheten i maj 2008 har ldgenheter och lokaler fram till
2014-12-31 upplatits till ett viarde av drygt 226 miljoner kr.

Oversikt av gjorda overlatelser och upplatelser jan 2014-mars 2015

Nedan diagram visar de upp- och 6verlatelser som gjorts under ovan period. Endast ldgenheter som slts i
sin helhet till marknadspris (39 st) har tagits med i underlaget. Till skillnad mot tidigare ér siljs ldgenheter i
Filtoversten inte lingre for ligre pris én for Ostermalm i genomsnitt. Den genomsnittliga prisdkningen per
kvadratmeter har f6r perioden varit ca 20 %.

Av forsiljningarna (3st) var genomsnittspriset for salda hyresritter, ca 76 000 kr/m2.

Av forsdljningarna (6st) var genomsnittspriset for salda lagenheter Karlaplan 15-17, ca 94 000 kr/m2.
Av forsiljningarna (15st) var genomsnittspriset for salda lagenheter V-vig. 146-148, ca 75 000 kr/m2.
Av forsdljningarna (15st)var genomsnittspriset for salda ldagenheter 6vriga adresser, ca 75 000 kr/m2.

Prisutveckling - Kalla: Svensk Malkdarstatistik AB
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Medlemmar

Antal medlemmar per den 31 december 2014, var 707 st (704 st 2013). I foreningen fanns per bokslutsdagen
487 bostadsritter. Flera bostadsritter dr samédgda varigenom antalet medlemmar dverstiger antalet
bostadsritter.

Under 2014 har foreningen genom lagenhetsforsiljningar fatt 78 stycken nya medlemmar och
genomsnittsaldern for dessa var 57 ar.
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Ovrigt

Foreningen tar ut overlatelseavgift och pantsittningsavgift i enlighet med stadgarna.

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt dger en bostadsritt, har de
endast en rost tillsammans. Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Filtoversten 8, Stockholms kommun.
2014 2013

Taxeringsvirde: 1 154 000 000 1 154 400 000

Varav byggnader: 447 000 000 447 400 000

Varav mark: 707 000 000 707 000 000

Fastigheten ar fullviardesforsikrad i Trygg Hansa AB, i vilken ingar styrelsens ansvarsforsikring.

Servitut

Fastigheten belastas av servitut. Servituten avser att reglera gemensamma installationer mellan Filtoversten
7 och 8. Servitutet innehaller ritt for Faltoversten 8 att nyttja yta i Faltoversten 7 for tvittstuga, elméitare,
elcentral, nyttja och underhalla spill- och dagvattenledningar, nyttja undercentral med ledningar for
varmeforsorjning av bostéider, nyttja och underhélla hissar.

Servitutet innehaller ocksa ritt for Féltoversten 8 att nyttja tilltréde till garaget genom anvéndandet av hissar
och befintliga trapphus samt att fastigheterna Féltdversten 7 och 8 dmsesidigt dger ritt till erforderligt
tilltrdde for utnyttjandet av avtalsritterna.

Vidare finns servitut for fastigheten Filtoversten 8 avseende sopforvaring och soptransporter over
Féltoversten 7.

Filtoversten 7 har ritt att nyttja plats for ledningar och antenner i och pa fastigheten Faltoversten 8.

Ligenhetsfordelning
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116 st 1 rok 74 st 2 rok 231 st 3 rok 95 st 4 rok 22 st 5 rok

Pa foreningens fastighet finns fem bostadshus med 6-7 vaningar innehallande 538 ligenheter, varav 487
stycken &r upplatna med bostadsritt och 51 stycken &r upplatna med hyresritt. Total boyta dr 38 204 kvm.
Diérutover finns 4 stycken lokaler med total yta 1 461 kvm.
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Forvaltning

Fastighetens forvaltning och skotsel

Bostadsrittsforeningen forvaltas sedan den 1/1 2015 av Adex fastighetsforvaltning som &r ny forvaltare efter
T&T Forvaltnings AB som avslutade sitt uppdrag 2014-12-31. Forvaltaren svarar for teknisk- och
ekonomisk forvaltning, mark- och fastighetsskotsel samt stidning. Ansvarig forvaltare 4r Ann Eriksson.
Overlételser, pantsittningar och hyresontrakt handliiggs av Angelique Lannervall, huvudfastighetsskotare dr
Hans Stalbrand.

Arbetsgrupper
Under verksamhetséret har arbete bedrivits i Fastighetsgruppen och Géardsgruppen.

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 &r fullvirdesforsikrad i Trygg Hansa, och dér ingar dven skadedjursforsékring och
ansvarsforsdkring for styrelsen. Det sa kallade bostadsrittstillagget togs bort den 1 januari 2013 och
bekostas av medlemmarna sjélva.

Information
Brf Filtoversten har flera kanaler for att pa bésta sitt na ut och tillgodose medlemmar och utomstaendes
behov av information.

Basinformationen ligger pa foreningens hemsida www .brf-faltoversten.se. Dér finns dven information till
miklare, banker och lagenhetsspekulanter. Féltposten ir ett nyhetsbrev som delas ut till alla
lagenhetsinnehavare.

Hemsida

Brf Filtdversten har en modern hemsida dir du som medlem kan logga in och ta del av information som
enbart dr avsedd for medlemmar. Ett forum finns dir medlemmar kan ldgga upp egna diskussionsdmnen och
en kop- och siljfunktion ddr man kan kopa, sélja eller byta saker med varandra inom féreningen. Dér finns
dven allmin information om foreningen, arsredovisningar, stadgar, ekonomisk plan, foreningens
informationsblad Féltposten mm.

Verksamheten

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten

Méten under verksamhetsaret

De upphandlingar som har gjorts under aret har inneburit osedvanligt manga méten for styrelsens ledamoter.
Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollforda styrelseméten, 23 arbetsméten i styrelsen, 4 portméten for
medlemmarna, 58 méten med olika foretag i samband med lokalforsiljning, upphandling av ny férvaltning,
takrenoveringar samt kommande hiss och portrenoveringar.

Dirutover har styrelsen deltagit pa 8 moten med Gardsgruppen, 16 méten med Valberedningen, 10 méten
med AMF (Gallerian), 17 extra moten med T&T och AdEX.
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Ett urval av utforda arbeten

Efter forhandlingar med olika forvaltningsbolag valde styrelsen AdEx som ny forvaltare.

I samarbete med Gardsgruppen har foreningen haft tva ”gérdsstok™ diar medlemmarna har planterat och skott
om foreningens gard.

I samarbete med AMF ordnat med vinterforvaring av cyklar i AMF:s lokaler och fortsatt med utredningen av
delningen rorande elektricitet mellan foreningen och AMF.

Renoverat och isolerat de dvre plattaken pa vaning 6 och 7.

Genomfort en cykelrensning dér 85 stycken cyklar togs bort.

Ordnat med 2 grovsophidmtningar, samt en extra pappersinsamling for julklappspapper.

Fortsatt besiktningen av skicket pa alla foreningens hyresritter for att fa information om skicket pa
tatskikten i badrum.

Fortsatt med malningen och renoveringen av fastighetens fonster pa sydsidan samt malat och titat
balkongviggar.

Mojliggjort sommararbete, med triadgérdsarbete for foreningens ungdomar.

Salt Familjeradgivningens f.d. lokaler pa 477kvm med adress Valhallavigen 148A-C for ombyggnad till
BREF lidgenheter.

Avstatt fran att fornya hyresavtalet for Stockholms stads lokaler pa Valhallavigen 152B-D for att kunna
omvandla dven denna lokal till ett antal nya BRF ldgenheter.

Placerat ut 4 bokhyllor i tvittstugan ddr man kan himta och limna bdcker samt tidningar.

Upphandlat fasadtvitt av var platutbyggnad mot gatan pa Valhallavigen 148 A-C som kommer att
genomforas under sommaren.

Information

Gjort omarbetningar pa foreningens hemsida, for att gora den mer littanvénd. Lanserat en anslagstavla dir
medlemmar har mojlighet att kopa/silja saker till varandra och/eller kommunicera annat som man vill
formedla till sina grannar. Fem nummer av Filtposten har givits ut.

Uppdaterad ekonomisk langtidsplan

Styrelsens overgripande mal &r att 6ka det relativa virdet pa véra ldgenheter genom att genomfora
investeringar och underhéll som minskar driftskostnaderna och okar attraktiviteten att bo hér, och samtidigt
hélla en relativt 1ag avgiftsniva och lag skuldséttning.

For att uppna detta har vi formulerat en finansiell policy som sdger att foreningen ska ha en sund och hallbar
ekonomi 6ver tiden, och detta kréiver en langsiktig planering av underhall och finansiering dér f6ljande
riktlinjer géller:

1. Intdkterna skall ticka driftskostnader inklusive rintekostnader sa ldnge ldgenhetsforséljningar Gverstiger
avskrivningar/planerat underhall, annars skall intdkterna dven ticka mellanskillnaden mellan
lagenhetsforsiljningar och avskrivningar/planerat underhall.

2. Om rintekostnader dr dyrare om lan tas av foreningen én av dess medlemmar, skall ingen nyupplaning ske
i foreningen.
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Aktuell ekonomisk plan bygger pa foljande antaganden/ambitioner: Underhallsplan 2015

1. Varmekostnaderna kan reduceras med 5 % de narmaste 2 aren. Underhallsplanen revideras arligen. Som bas anvinds en 20-arsplan upprittad 2012 av externa konsulter.

2. Kostnaden for vattenskador halveras de ndrmaste 2 aren. Sammanfattningsvis inneh6ll den ett underhallsbehov om sammanlagt ca 100 Mkr, d v s i snitt ca 5 Mkr per

3. Planerat underh&llsbehov &r ca 100 Mkr de nirmaste 20 aren. ar (ca 125 kr/m2 och ar). Styrelsens bedomning &r att denna niva ligger i paritet med vad som dr normalt

4. Rinteniva for 1an ar 4 % frin 2018. underhallsbehov for en fastighet av denna storlek, alder, kvalitet och tidigare gjort underhall. Varje ar

5. 10 % av kvarvarande hyresritter siljs arligen till ett snittpris om 65 000/m2 . beddms och prioriteras efter behov och nytta i vilken turordning underhallet sker.

6. Tomstillda lokaler 2014 siljs 2015, och tomstillda lokaler 2016 séljs 2016.

7. Avskrivningarna skall motsvara det planerade underhallsbehovet. belopp i tkr 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 24-31 Totalt

Siffrorna r uttryckta i tusen kronor i 2014 &rs priser. Mark 500 400 900
Fasader 1500 5900 28007 10200

Den ekonomiska planen revideras arligen, och storre avvikelser rapporteras och analyseras av styrelsen. Balkonger 5650 5650 11 300
Fénster 3400 2500 2000 2000 2200 3000 15100
Yitertak 1300 8000 9 300

Avgit per m2 32 42 4 4 A1 M1 M1 41 4 A1 M1 4 4 42t 42 42 40 4 4 434 M3 4R Trapphus 3000 3000 3000 6300 15 300

Hejning 75 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 30% 20% 20% ,

003 0 2005 2006 2017 2008 2019 200 2001 202 2023 2024 2025 2% 7 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034] Hissar 2000 2000 2000 6 000

Arsavgiter 13197 14316 14427 15060 15168 15266 15353 15432 15503 15567 15624 15676 15722 15764 15802 15836 15866 15894 15918 16419 16768 17 123 Lagenheter 0 1 500 300 1 800

Hyror 7502 6731 585 450 325 2952 2687 2448 2232 208 1862 1704 1560 1431 1315 1210 1115 1029 962 882 819 762

Ovig 200 1201 6% 2 X6 B X6 26 W6 B W6 W6 2B B B B 26 B W6 W6 W6 Gemenslam 500 0 2000 200 2700

Rantenetio 3818 2630 219 1040 93 128 456 691 894 1067 1213 133 1433 1511 1571 1614 1640 1653 1652 1639 1627 1612 Installationer 0 2500 5000 5000 19000 31500

Sum Intikt 18901 19618 18721 18867 18646 18666 18622 18897 18955 18997 19025 19039 19042 19033 19013 18985 18947 18902 18848 19266 19540 19823 [Summa 3900 3800 13000 10000 7500 2500 5000 5000 5650 5650 10400 31700 104 100

Taebu kostn 2419 2444 2444 2444 2444 2444 2444 D444 2444 2444 D444 2444 244 2444 2444 244 2444 2444 2444 244 2444 2444 e . o R o R o

Vame 50 553 5400 540 540 540 5400 5400 5400 5400 540 5400 540 5410 540 540 540 540 540 540 540 540 Tovan plan ingdr ej stambyte, da de konsulter som uppréttade underhallsplanen beddmde att det ej behdver

Owig diif 11945 11656 11050 10550 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 10450 ske de nidrmaste 20 dren. For de 20 aren déarefter (2032-2052) kan antas att ytterligare 100 Mkr behovs for

Drifiskostnader 20264 19633 18894 18304 18204 18294 18204 18204 13204 18294 18294 18204 18204 18204 13204 18204 18204 18204 18204 18204 18204 18294 underhall, och d4 framst for stambyte/re-lining, nya tak och nya fonster.

Planerat Uhdl 3880 3800 13000 10000 7500 2500 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000

Ditresinkio 1363 0 73 473 32 32 52 603 661 73 73 75 M 739 719 691 653 608 54 972 126 1529 Foreningens ekonomi

Avskiiningar 351 5080 5080 5080 5080 5080 5030 5030 5030 5030 5030 5030 5080 5030 5030 5080 5080 5030 5080 5030 5030 5030

Skat o 0o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 .

Resultat 8620 8850 18203 14557 12178 7158 9502 9427 9369 9327 9209 9285 9282 9291 931 9339 93T 942 9476 -9058 8784 8500 Avg1ft§h0Jn1ng§n Pa7’5 % for 2014 var beraoknaq efter att med de‘?JuSt_ermgen sa S}“‘H driftnettot (resultatet

Séldalagenheter 22096 16670 46285 61365 17158 15442 13898 12508 11257 10132 9118 8207 7386 6647 5983 5384 4846 4361 3925 353 3179 2861 exklusive avskrivningar och planerat underhall) ligga kring +/-0, vilket i stort uppnaddes. Darmed bortfaller

Amortering 13000 17000 %2000 2000111000 O O O O O 9o O O 0 o 9o 4 o O 9o 9 0 behovet av avgiftshojningar si linge denna balans kan uppritthallas, vilket vi i den ekonomiska planen tror

hglendekassa 7762 11018 4952 6064 5901 4012 18226 27650 35764 42683 48518 53367 57319 60453 62839 64541 65616 66115 66084 65564 65068 64493 kan vara mojligt for de narmaste 15 &ren (exkl inflation). Det dr framforallt minskningen av rintekostnader,

Utestaendelan 112000 95000 63000 10 0 o0 0 0 0 0 0 0 O 0 O O 0 0 0 0 0 0 vilket i sin tur beror pa amorteringsmojligheter genom forséljning av tomstillda lagenheter och lokaler, samt

"Varde" hyresritter 186 010 209 950 190 645 171 581 154 422 138 980 125082 112574 101317 91185 82066 73860 66474 59626 53644 4845 43613 39252 35327 31794 28615 25753 <rmekostnad " bak Ltatforbattri

Kassallode 325 606 1112 163 990 13315 9426 8112 6919 5835 4850 392 3134 236 1702 1075 499 B 52 A% 55 609 varmekostnader som ligger bakom resultatiorbattringen.

Reparation av fastighetens hogtak och renovering av fastighetens fonster (planerat underhall) uppgick till ca
3.8 Mkr.

Under 2014 saldes tomstillda hyresritter for knappt 17 Mkr, laneskulden minskade med 17 Mkr (totalt har
241.,5 Mkr amorterats sedan 2008) och kassan minskade med 6 Mkr.

Givet ett marknadsvirde om 65 000/m2 &r det sammanlagda virdet pa foreningens kvarvarande hyresritter
ca 210 Mkr, att jaimfora med en laneskuld om 95 Mkr. Det finns dven ett latent virde i de av féreningens
hyreslokaler som kan konverteras till bostadsldgenheter som kan beréknas till 60-70 Mkr, av vilka lokaler
for ett viarde av 23 Mkr redan avtalats att upplatas under Q4 2015.

Frén och med 2014 okar foreningens avskrivningar med ca 1,5 Mkr beroende pa nya avskrivningsregler for
bostadsrittsforeningar. For styrelsens del dr detta en onskvérd fordndring, da vi berdknar det langsiktiga
arliga underhallsbehovet for fastigheten till ca 5 Mkr, vilket ddrmed bor visas med ungefdr motsvarande
arliga avskrivningsbelopp.
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For framtida finansiella prognoser hiinvisas till den ekonomiska planen, tidigare beskriven, men allmint kan Resultatdisposition
sdgas att det ekonomiska och finansiella lidget ytterligare forbattrats under 2014, fraimst beroende pa
forséljningar av tomstillda till hogre priser och det fortsatt sjunkande réinteldge. Med framtida beridknade
och planerade forsiljningar av tomstéllda ligenheter och lokaler, bedomer styrelsen att foreningen inom de
ndrmaste 3 aren kommer att kunna betala av samtliga aterstdende 1an, och att ingen nyupplaning behover

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

goras for akut och planerat underhall de narmaste 20 aren. lﬁ);l:Sn;;;a:lstvmst 2_: 21; 212
15 228 695
o : Intiikter Tkr disponeras sa att
Intikisfordelning 2014 Arsavagifter 14316 till fond for yttre underhall avsitts utdver stadgar 2 308 800
6% 0% Hyresintakter 6704 fran fond for yttre underhdll ianspraktages -4 437 478
= Arsavgiter Ovriga intikter 1228 i ny rikning 6verfores 17 357 373
Kapitalintdkter 90 15 228 695
30% Summa 22338
Ovriga intikter Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansriakning med
64% . s tillaggsupplysningar.
Kostnader Tkr
Fastighetsskotsel 2034 Kostnadsfordelning 2014
Reparation/underhall 6118 WFastighetsskdisl W Reparation/underhall
Taxebundna kostnader 7982 % o%
Ovriga driftkostnader 3 869 16% Taxebundna kostnader = Gvriga driftkostnader
Fastighetsskatt 1124 20%
Ovr forv/rorelsekostn. 1825 = Fastighetsskatt Ovr forvirdrelsekostn.
Personalkostnader 486 1%
AVSkrivning 5030 6%4% Personalkostnader Avskrivning
Kapitalkostnader 2720 _—
Summa 31187 ? 26% - Kapitalkostader
Flerarsoversikt

Tot.yta 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2018
Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Ek. plan Ek. plan Ek. plan

Rantenetto kr/m2 246 192 151 96 66 55 27 0
Varme/El/Sop/Vat  kr/m2 225 220 209 209 201 197 197 197
C")vrig drift kr/m2 588 555 465 335 303 282 254 261
Planerat underhall kr/m2 0 0 0 98 96 327 252 126
Driftsnetto kr/m2 -334 -266 -161 -34 -7 -5 11 3
Total kostnad kr/m2 725 701 664 704 658 857" 740 588
Laneskuld kr/m2 4 227 4 227 3 145 2818 2 390 1 585 377 0

Soliditet % 85 86 89 90 92 94 98 100
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RESULTATRAKNINGAR

Rorelseintiikter mm (kr)
Arsavgifter och hyror

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter mm

Rorelsekostnader (kr)

Fastighetsskotsel

Reparationer

Underhall

Taxebundna kostnader och uppviarmning
Ovriga driftkostnader

Fastighetsskatt

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Finansiella poster (kr)

Rénteintédkter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

O 0 9 N Lt AW

11,12

2014-01-01
2014-12-31

21 020 444
1228 080
22248 524

-2034 394
-1 680 580
-4 437 478
-7 981779
-3 868 673
-1 123 878
-1 824 549

-486 084
-5 030 142

-28 467 557

89 546
-2719 731
-8 849 218

-8 849 218

2013-01-01
2013-12-31

20 694 988
2023787
22718 775

-2412 463
-1756 235
-4 523 505
-8 318 949
-3596 115
-1 120 140
-1 940 361
-476 347

-3 580 966
-27 725 079

162014
-3979 893
-8 824 183

-8 824 183
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar (kr)

Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar (kr)

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

13

14

2014-12-31

1188 450 417
1 857 140
1190 307 557

1190 307 557

1 500
261 956
591 442
854 899

4 952 566

S 807 465

1196 115 022

2013-12-31

1192716 876
1699 761
1194 416 637

1194 416 637

105 268
184 328
1232088
1521 684

11017 908

12 539 592

1206 956 229
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BALANSRAKNINGAR Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital (kr) 15

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder (kr)
Skulder till kreditinstitut 16
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder (kr)

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stillda sikerheter

For egna skulder och avsiittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2014-12-31

938 841 448
111 750 523
26 500 000

4 222 866
1081 314 837

24077913
-8 849 218
15 228 695
1 096 543 532

95 000 000
95 000 000

827 357
10 425
3733708
4 571 490

1196 115 022

336 500 000

Inga

2013-12-31

932 441 394
101 775 231
26 500 000
6437 571
1067 154 196

30 687 390
-8 824 183
21 863 207
1089 017 403

112 000 000
112 000 000

1 810915

43 420
4084 491
5938 826

1206 956 229

336 500 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i mindre

ekonomiska féreningar.

BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar tillimpas for forsta gingen, vilket kan innebira
en bristande jimforbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast foregaende rikenskapsaret.

Virderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Foreningen har gatt 6ver till K2 regelverk. Byggnader skrivs av efter langsiktigt berdknad planerad
underhallsplan, beridknat till ca 5 Mkr/ar, vilket motsvarar en hdjning av avskrivningsprocentsatsen fran 0,50%

till 0,75%.
Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjart 6ver den forvintade nyttjandeperioden.

Avskrivningar 2014 2013
Byggnader 0,75% 0,50%
Forbittringsarbeten 4.84% 4.69%
Installationer/Inventarier 6,66%-10% 6,66%-10%

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed i likhet med forgaende ar.

Auvsittning till och ianspraktagande av reserv for framtida fastighetsunderhall bokfors efter stimmobeslut
ddrom.

Definition av nyckeltal
Nettoomsittning:

Arsavgifter, hyror och 6vriga rorelseintikter.

Soliditet:
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet:
Omsittningstillgangar inkl. outnyttjad checkrikningskredit i procent av kortfristiga skulder.
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Arsavgifter & hyror

Arsavgifter bostider
Hyresintidkter bostdder
Hyresintékter lokaler

Ovriga rorelseintiikter

Fastighetsskatt
Uppvéarmning

Ovriga fasta intikter
Arrenden

Ovriga serviceavgifter
Overlitelse- & pantavgifter
Fakturerade kostnader
Forsdkringsersittning
Ovriga intikter

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel enligt avtal
Stiad

Stad extra
Besiktningskostander
Bevakningskostnader
Markskotsel
Forbrukningsmaterial

Reparationskostnader

Reparation byggnader
Reparation hiss
Reparation tviittstuga
Reparation lokaler
Reparation installationer

Reparation virmeinstallationer

Reparation markanldggningar

Underhallskostnader

Underhall gemens. utrymme
Underhall installationer
Underhall VA sanitet
Underhall hissar

Underhall av markytor

2014

14316 411
3918 270
2785763

21 020 444

2014

498 216
71365
1344

20 544

13 269
179 587
5460

0

438 295
1228 080

2014

477 422
856 616
62 905
181 461
11616
380 354
64 020
2034 394

2014

615 675
349 380
32245
21919
158 747
183 558
319 056
1 680 580

2014

4170 045
172 150
21024
26 877
47 382
4437 478

2013

13 197 095
4152173
3345 720

20 694 988

2013

304 476
86 036
1344

20 544

16 304
161 545
4790
562013
866 735
2023787

2013

464 981
561 416
348 507
288 986
10 102
527 328
211 143
2412 463

2013

614 261
483 237
34329
29119
118 211
303 999
173 079
1756 235

2013

4514 206
9299

0

0

0

4523 505
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Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter det ankommer pa foreningens revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana

Taxebundna kostnader och uppvirmning

El
Fjdrrviarme
Vatten
Sophémtning

Ovriga driftkostnader

Fastighetsforséakringar
Sjalvrisk/Skador

Forvaltningsarvode, grundavtal teknisk
Forvaltningsarvode, extra
Tv/Bredband

Bredband

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt bostidder
Fastighetsskatt lokaler

Ovriga forvaltning- och rorelsekostnader

Telekommunikation
Pantsittningar/Overlatelser
Indrivningskostnader
Konstaterade forluster
Revisionsarvode

Arvode ekonomisk forvaltning
Konsultarvoden
Medlemsavgift organisationer
Advokatkostnader
Hyresforhandling 2010-2012
Ovriga omkostnader

Arvode och kostnadsersittning for revisionen

Ernst & Young
Revisionsuppdrag

Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat 4r andra uppdrag.

2014

1163 290
5538232
869 805
410 452
7981779

2014

329 766
2671 893
559 265
133 620
174 129
0

3868 673

2014

649 878
474 000
1123878

2014

65 442
111 800
48 001
0

105 311
653 202
316 510
10 035
0

0

514 248
1824 549

2014

105 311
105 311

2013

1115933
5899 938
870 524
432 554
8 318 949

2013

264 720
2495573
552 862
109 876
159 311
13773
3596 115

2013

646 140
474 000
1120 140

2013

42 678
117 886
26 444
54 289
128 988
591 004
234 154
30 046
77754
145 000
492 118
1940 361

2013

128 988
128 988
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Not 10 Anstillda och personalkostnader

Not 11

Loner, ersittningar och sociala kostnader

Lon fastighetsskotsel(utdelning Fatposten m.m.)

Arvoden till styrelsen

Arbetsgivaravgifter

Medeltal anstéllda Min
Kvinnor

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende anskaffningsvirde

Arets anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Pagaende arbeten

Ingaende anskaffningsvérde

Virmeanlidggning

Omfort till forbattringsarbeten

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Mark
Ingaende markvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende planenligt restvirde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

2014

4 500
375 200

106 384
486 084

2014

551 671 226
903 649
552 574 875

-16 446 287
-4 756 171
-21 202 458

413 937
0
-413 937
0

657 078 000

657 078 000

1188 450 417

447 000 000
707 000 000
1154 000 000

2013

2 400
367 500

106 447
476 347

0
0

2013

550 645 853
1025373
551 671 226

-13 098 247
-3 348 040
-16 446 287

399 307
14 630
0

413 937

657 078 000

657 078 000

1192716 876

447 400 000
707 000 000
1 154 400 000
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Not 12

Not 13

Maskiner, inventarier och installationer

Ackumulerade anskaffningsvéirden

Ingaende anskaffningsvirde

Arets anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restvirde

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Tv/Bredband

Forsékring

Forvaltningsarvode

Tradgardsskotsel

Hissservice

Forbetald pantsittning & Gverlatelse kostnad
Forutbetald vatten

Forutbetald el

Forutbetalt vrigt

Medlemsavgifter

2014

2423764
431 350
2855114

-724 003
-273 971
-997 974

1857 140

2014

35486
342 959
0

0
21940
33 600
16 629
127 528
0

13 300
591 442

2013

2423764
0
2423764

-491 077
-232 926
-724 003

1699 761

2013

33435
329766
623 189

71716

21034

0

0

137 883
15 065

0

1232 088
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Not 14

Not 15

Not 16

Likvida medel 2014

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -8 849 218
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 5030 142
foridndringar av rorelsekapital -3819 076

Kassaflode fran foridndringar i rorelsekapital
Forédndring av kortfristiga fordringar 666 786

Forindring av kortfristiga skulder -1 367 336
Kassaflode fran den lopande verksamheten -4 519 626
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anlaggningstillgangar -921 062
Kassaflode fran investeringsverksamheten -921 062
Finansieringsverksamheten
Amorteringar -17 000 000
Insatser och upplatelser 16 375 346
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -624 654
Arets kassaflode -6 065 342
Likvida medel vid arets borjan 11017 908
Likvida medel vid arets slut 4 952 566
Forandring av eget kapital
Belopp vid Arets for-
arets ingang iandringar
Medlemsinsatser 932 441 394 6 400 054
Upplatelseavgifter 101 775 231 9975 292
Kapitaltillskott 26 500 000
Fond for yttre underhall 6437 571 -2214705
Balanserat resultat 30 687 390 -6 609 478
Resultat foregaende ar -8 824 183 8 824 183
Arets resultat 0 -8.849 218
21 863 207
* Avsittning enligt stimmobeslut 2 308 800
Ianspraktagande enligt stimmobeslut -4.523 505
-2 214705
Skulder till kreditinstitut 2014
Bank Y0 -sats Villkorséindring
Swedbank 0,86% 2015-05-28 39 000 000
SBAB 3.34% 2016-03-04 56 000 000
SEB 0
95 000 000

Arets amortering uppgar till 17 Mkr.

2013

-8 824 183
3 580 966
-5 243 217

1288617
-845 901
-4 800 501

-1 040 002
-1 040 002

-13 000 000
22096 317
9 096 317
3255814

7762 094
11 017 908

Belopp vid

arets utgang

938 841 448
111 750 523
26 500 000
4 222 866
24 077912
0

-8 849 218
15 228 694

2013

0

56 000 000
56 000 000
112 000 000
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda avgifter och hyror
Réntekostnader
Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter/Ioneskatt
Revisionsarvode

Fjdrrviarme

Vatten

Sophédmtning

Bankkostnader

Reparationer

Underhall

Sjalvrisk skador

Ovrigt

Stockholm dei 1/~ 2015 ra
3 J
= A [ By,

Roland Sj5din
Ordforande

Per Aspegren L-
Vice ordforande, kassor

Thomas Smitt Mikael af Ekenstam
Ledamot Ledamot

DN
?y’f ( “‘7%/

Peter Rydas
Ledamot

Ernst & Young AB
UIf Strauss
Auktoriserad revisor

2014

1 805 553
343 280
0

48 489
50 000
828 576
0

21241
3592

119 968
3094
498 952
10 963
3733708

Kristofer Pasquier
Fortroendevald revisor

2013

2 646 007
364 406
200 000

48 821
50 000
682 278
36 045
20 865
0

18 229
0

0

17 840
4084 491

e R

Sven Boman
Sekreterare

Helene Skold
Ledamot



LITEN ORDLISTA

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

forekommande uttrycken.

Anléggningstillgangar, 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 intakter
uppskattas. Budgeten ligger sedan till grund for

avgiftsuttag och eventuella héjningar av avgiften.

Férvaltningsberdittelse, 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 bostadsrattsforeningar. 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 bor vagas samman nar man beddémer
arets slutgiltiga resultat.

Stdllda panter, avser de pantbrev som uttagits
och lamnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att [danen 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, dr kostnader som tillhor
verksamhetsaret men inte fakturerats fore
bokslutsdagen.

Yttre underhdllsfonden, ar reserveringar for
kommande underhall inom féreningen.

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

Pa foreningsstdamma 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 medfdéra 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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