Arsredovisning for 2001 — Brf Fagelbirstridet

Styrelsen for Brf Fagelbarstriadet far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under ar
2001. Arsredovisningen bestér av foljande tvé delar:

1. Styrelsens verksamhetsberittelse for 2001 (5 sidor)

2. Foreningens ekonomiska bokslut med resultat och balansrdkning samt bilagor (9 sidor)

3. Bilaga angaende foreningens 14n efter omlédggningen hosten 2001 (1 sida)

Styrelsens verksamhetsberittelse for 2001

Arsstimma
Ordinarie arsstimma avholls i Daghemmet 010328.

Medlemmar
Foreningen hade 011231 52 medlemmar, varav 26 méin, 24 kvinnor och tv4 juridiska personer.

Styrelse
Styrelsen har under aret bestatt av: Gunnar Akner (ordfoérande), Pia Gillsdter, Nina Hammacher,

Marten Junell och Stefan Malm. Styrelsesuppleanter har varit Erik Andersson och Lars Ekdahl.
Styrelsen har hallit sju protokollférda sammantriaden under aret samt darutdver haft kontinuerlig
kontakt i olika foreningsangeldgenheter. Revisorer har varit auktoriserad revisor Marianne Hansen
(extern) och Erik Menckel (intern).

Styrelsearvodet for 2001 uppgick enligt arsstimmans beslut till totalt 10.000 kr och fordelas lika efter
styrelseledamoéternas nérvarofrekvens vid styrelsesammantradena. Dartill har efter stimmobeslut
utgétt extra arvode till Gunnar Akner for sérskilda arbetsinsatser.

Overlatelser

Under ar 2001 har foljande tre ligenheter dverlatits:
* Lgh 12 fran Anna T6rnblom till Fuhre Design AB
* Lgh 19 fran Kerstin Bostrom och Barbro Freund till Jonas Sjogren
* Lgh 56 fran Patrik Engquist till Eva Gustavsson

2:a handsupplételser: Under ar 2001 har 12 lagenheter (25 %) varit upplatna i 2:a hand, varav
8 inom familjen.

Forvaltning/fastighetsskotsel

a. Kameral forvaltare under 2001 har varit Birgitta Alsén vid LRF Svensk Fastighetsforvaltning AB.

b. Tidigare tvist: I samband med att féreningen bytte forvaltare 2000 fakturerade Arsenalen ett
kvartalsarvode som avslutningskostnad. Foreningen har innehallit betalning av denna faktura
eftersom Arsenalen misskott forvaltningen efter att Birgitta Alsén flyttat dérifran. Efter
forhandling kunde vi uppna en uppgorelse i godo som innebar att Arsenalen sénkte sin fordran
med 10.900 kr.

c. Lopande teknisk driftévervakning angéende fjarrvarmesystem, ventilation, sophantering,
tvittstuga etc har som tidigare utforts av ingenjor Tony Bengtsson. Ovrig teknisk och ekonomisk
fastighetsforvaltning har sedan manga &r ombesdrjts av styrelsen. Detta innebér t.ex. planering och
samordning av underhall/reparationsarbeten, besiktning av skador och besiktning efter olika
entreprenader, tillgdnglighet till allmidnna utrymmen och medlemmarnas lagenheter, upphandling
av entreprenader och servicearbeten, omlédggning av foreningens 14n, detaljerad fakturekontroll
mm.

Stddning har som tidigare utforts av Svensk Kvalitets Stid AB.




Strimling av 1an eller hGjning av drsavgift

Vid arsstimman 2001 lade styrelsen i samrad med bada revisorerna fram tvd mojligheter att forbéttra
foreningens ekonomi: antingen att “’strimla” ett foreningslan pa c:a 3,6 miljoner kr pa medlemmarna
efter andelstalens storlek eller att hdja arsavgiften. Styrelsen hade skickat ut ett utforligt underlag till
medlemmarna med kallelsen till &rsstimman och férordade enhilligt i samrad med bagge revisorerna
forslaget om ”strimling” av 14n. Efter diskussion valde stimman dock att inte fatta ndgot beslut i denna
fraga utan styrelsen fick i uppdrag att utreda detta vidare. For att mojliggdra en 6kad amorteringstakt
pé foreningens lan beslot styrelsen 010418 att hoja arsavgiften med 17 % fran 010701. Dédrmed
uppgick &rsavgiften till i genomsnitt 860 kr/kvm/ar.

Omliggning av foreningens beldning

Styrelsen har under hosten 2001 skickat begéran om offerter till atta olika kreditinstitut avseende
Overtagande av foreningens samlade belaning. Sex av instituten inkom med offerter, varav
Foreningssparbankens offert bedomdes mest fordelaktig for foreningen. En arbetsgrupp bestaende av
Gunnar Akner, Stefan Malm och Erik Menckel har vid tréffat representant fran Foreningssparbanken
och slutfort forhandlingarna, bl.a. inbegripande avtal om réntesdkring, eftersom de olika lanen forfoll
vid olika tidpunkter mellan september 2001 och januari 2002. Féreningens alla 14n och réntesatser
011231 framgar av not 7 i den ekonomiska redovisningen. Som framgar av sirskild bilaga reducerades
foreningens réntekostnader efter denna laneomléggning med 220.000 kr (c:a 29 %) jamfort med 2001.
Den ”garanterade rdntan” pa tva av foreningens bostadslan upphdrde 1998 respektive varen 2001.

Statens avtalsbrott angdende den “garanterade rdntan” pa bostadslan

Foreningen har sedan augusti 1993 drivit en réttslig process mot svenska staten vad géller frdgan
huruvida den “garanterade réntan” pa foreningens bostadslan verkligen var ”garanterad”.
Marknadsdomstolens enhélliga dom 1994 utgjorde ett starkt stdd for foreningens instéllning.
Stockholms Tingsritt och Svea Hovrétt har dock 1998 respektive 1999 givit staten rétt att dndra dessa
réntegarantier. Hovrittens dom overklagades till Hogsta Domstolen, som dock med rosterna 2:1
avslog var begéran om provningstillstdnd. HD har 001009 dven avslagit foreningens begidran om
resning betréffande avslaget pd begidran om provningstillstind. I och med detta vann Hovrittens dom
laga kraft och det var fastslaget som prejudikat att staten hade rétt att ensidigt och i efterhand férdndra
den garanterade réntan pa bostadslan.

Mot denna bakgrund framstéllde foreningen i en skrivelse till BoVerket 001206 krav pa erséttning
enligt skadestdndslagen aberopande felaktig eller forsumlig myndighetsutévning. Grunden for
foreningens krav var foljande tvd motstridiga beslut frén tva juridiska slutinstanser:

A ena sidan: Marknadsdomstolen har mot vite forbjudit staten att beteckna en riinta som “garanterad”
om den senare kan komma att féréndras.

A andra sidan: Féreningen har tvingats acceptera den lagakraftvunna domen att den garanterade
rantan” i sjélva verket inte alls var garanterad utan istéllet ett rédntebidrag” som motsvarade ett
“ensidigt gynnande” fran den statliga myndigheten. Staten bedomdes ha ritt att ensidigt, nér som helst
och hur som helst i efterhand &dndra den garanterade rdntan pa bostadslén.

Problem: Staten har saledes marknadsfort sin ”garanterade rdnta” i medvetande om att den senare
kunde komma att féréndras och har fétt ritt av domstolarna i sin uppfattning att den fick férdndras. Att
fortsédtta marknadsfora en “garanterad rinta” pa dessa premisser dr att vilseleda lanekunder att ingé
laneengagemang pé villkor som ej kommer att hélla. Detta forfarande utgor forsumlig eller vardslos
myndighetsutévning och bor vara skadestandsgrundande. I sitt “beslut” till féreningen 011022
avvisade dock BoVerket foreningens framstéllan p& grumliga grunder.

Foreningens advokat, PG Jonsson, anser att foreningen har ritt och att frdgan borde provas i domstol.
Med hénsyn till féreningens ekonomiska situation och kostnadsriskerna for en juridisk provning i
hindelse av forlust har dock styrelsen beslutat att inte vicka talan i Tingsritten. Det tvistiga beloppet
uppgér till c:a 1,6 miljoner kr + rénta.

Fastighetstaxering: Under 2000 hojdes taxeringsvirdet for foreningens fastighet fran 9.384.000 kr till
16.211.000 kr (+ 73 %). Styrelsen har 010228 begért omprovning av taxeringsvardet hos
Skattemyndigheten. Inget beslut har &nnu fattats.

Fastighetsskatt: Under 2001 var fastighetsskatten 115.240 kr (8,332 kr ldgre jmf med 2000).
Restaurangen har betalt sin lokalandel, 21.738 kr.



Lokaler

Daghemmet: Det gillande 3-4riga hyresavtalet loper under tiden 001001-030930. Daghemmet har
under 2001 skott driften och sina dligganden gentemot foreningen val. Man har dven valvilligt stallt
lokalen till forfogande for foreningens arsstimma. Daghemmet har under aret tillskrivit styrelsen och
bett att foreningen skulle genomf6ra underhall betrdffande mélning, lasbyte, fonstertitning, byta ut
diskmaskin och spis samt installera skyddsricke. Féreningen har ombesorjt fonstertdtning och kommer
under 2002 att byta ut spis och diskmaskin. Ovriga atgirder avilar enligt hyresavtalet hyresgisten.

Restaurangen: Det gillande 5-ariga hyresavtalet 16per under tiden 990824-041231. Restaurangen har
under 2001 skott driften och sina aligganden gentemot foreningen vil. Oppethallandet regleras sa att
restaurangen skall stdnga i sin helhet senast kl 01. Uteserveringen far ej disponeras efter kl 23.30.

Vattenskador

Vattenskador takfonster: Flera av medlemmarna pa plan 6 har klagat Gver inrinning av vatten fran
takfonster. Styrelsen har beslutat att se dver de fyra aktuella lagenheterna betrédffande inféstning av
takfonstrets metallram i skiffertaket, rostskydda och kitta om samt hérvid dven byta glas fran
fonsterglas till okrossbart s.k. ”lamellglas”. Tvé av lagenheterna atgiardades under hosten 2001, de
Ovriga tva under varen 2002.

Vattenskada gardsfasad: Den vattenskada som uppstod pa ett c:a 1 kvm stort omrade pa plan 5 pa
gardsfasaden i slutet av 90-talet har dnnu ej atgérdats. Skélet &r att reparationen kréaver stdllningsbygge
och didrmed betingar en hog kostnad. Styrelsen har diskuterat alternativa sitt att reparera skadan.

Skada pad avioppsrér av gjutjdrn i killaren: Fastighetstekniker Tony Bengtsson har noterat
korrosionsskador pé flera avloppsror i ventilationsrum och undercentral. Han misstinker att orsaken
kan vara fritning av fett fran fettavskiljaren. Vissa rordelar kommer att bytas ut under 2002.

Reparation av skador efter borttagning av baldakin
Under sommaren och hosten 2001 reparerades kvarstdende skador efter borttagning av baldakinen
utanfOr restaurangens entré 1999. Detta innebar

* Mark: Reparation och tilljimning av skifferplattor

* Vigg: Borttagning av gammal sprutputs och erséttning av klinkerplattor upp till tak. Det gick
att i tag pa ritt sorts plattor, men storleken hade dndrats sedan 1990 och kravde darfor
vatsagning.

* Tak: Ommaélning av undertaket och tva pelare i entrén samt reparation av tvé
belysningsplafonder. Det visade sig att detta undertak var mélat med plastfirg vilket kravde
blastringsarbete foljt av mélning med kalkférg pa samma sitt som den Gvriga fasaden.

Resultatet blev mycket gott. Slutbesiktning har skett.

Underhéll

Malning: Under sommaren 2001 malades snickerierna péa balkongdorrar och fonster om for alla
lagenheter pa plan 1-4 pé gardssidan. Snickerierna pa de dvriga vaningsplanen malades om ar 2000.
Fore ommalning togs all gammal farg bort ner till rent trd. Styrelsen tackar Kerstin Hallman for att hon
ombesodrjde hanteringen av nycklarna till alla berérda ldgenheter.

Resultatet av entreprenaden blev mycket gott. Slutbesiktning har skett.

Tvittstuga
Styrelsen har latit reparera tvittmaskiner och centrifug vid nagra tillféllen. Vid kontroll av

torktumlaren i samband med planerat utbyte av rostskadad lucka visade det sig att det stod vatten inne
i tumlaren halvvégs upp till 6verdelen. P4 grund av rostangrepp beddmde firman att det ej var
forsvarligt att reparera den, utan forordade inkdp av ny tumlare. Styrelsen har inlett utredning av
torkfunktionen och diskuterat inkdp av ny tumlare och/eller installation av elektrisk kondenstork i
torkrummet for att snabba pa torkprocessen.



Hissar
Personhissen: Aven under 2001 har personhissen haft frekventa driftstopp. Under aret har hissfirman,
Elektra Motor AB, sagt upp avtalet till 010701 trots att avtalstiden gick ut forst 020101. Trots att man
vidgick avtalsstridig uppsdgning vigrade hissfirman att utfora avtalad service under hela hosten 2001
under hinvisning till tvist om fakturerat belopp (se nedan). Styrelsen har tillskrivit fem hissfirmor och
fatt anbud frén alla med forslag till lampliga &tgirder. Styrelsen har engagerat hisskonsult Lars
Schjeldrup for for diskussion angdende lampliga ombyggnadsétgarder och fortsatt hiss-service. Under
hosten engagerade styrelsen S:t Eriks Hiss AB for temporér hiss-skotsel 1 véintan pa en samlad 16sning
for alla hissarna. Ombyggnad av personhissen planeras till vren 2002.
Hissfirman Elektra Motor AB har under varen 2001 fortsatt att pa 16pande riakning byta ut olika hiss-
komponenter utan att detta 16st problemet med driftsdkerheten. Foreningen har betalat f6ljande belopp
(utover serviceavgift) till Elektra Motor for olika reparationsarbeten pé personhissen sedan de tog over
ansvaret for foreningens fem hissar 980101:

1998: 52.135 kr

1999: 23.659 kr

2000: 54.334 kr

2001: 31.222 kr

161.350 kr

Utover detta har foreningen innehéllit 64.905 kr motsvarande ytterligare 17 fakturor for olika
reparationsarbeten pa personhissen.

Styrelsen tog initiativ till ett méte med Elektra Motor pa Stockholms Fastighetséigareforenings lokaler
001031 i ndrvaro av Fastighetsidgareforeningens kvalitetsansvarige, Kjell Agnebo. Enligt Agnebos
minnesanteckningar frdn métet dverenskoms foljande: ”Det bestimdes att Kjell Agnebo skall gd
igenom obetalda fakturor for kontroll och att Elektra Motor skall fa betalt for material och att Elektra
Motor krediterar kostnad for all arbetstid”. Da inget skedde skrev styrelsen till Elektra Motor 010208
och paminde om overenskommelsen. Kjell Agnebo aterkom sedan med ett brev till foreningen
010515 déar han skrev: ”Sammantaget anser jag under radande omstindigheter, Brf Fdgelbdrstridet
reglerar och betalar samtliga obetalda fakturor i sin helhet”. Hans fordandrade instéllning stod i
uppenbar strid med hans egna minnesanteckningar fran métet 001031 och skedde utan att fragan
diskuterats med foreningen. Elektra Motor inledde indrivning av det innehéllna beloppet och yrkade
dessutom rénta + inkassokostnader pa totalt 5.527 kr.

Efter forhandling med Otis Hiss AB, som 4ger Elekta Motor AB, kunde vi uppna en forlikning i godo
dér parterna delade 50-50 % pa det tvistiga beloppet 64.905 kr. Darmed tillkom 32.452 kr i
hisskostnad for 2001. Inga kostnader for ridnta och inkassering har betalats.

Totalt har ddrmed foreningen betalt 161.350 + 32.452 = till Elektra Motor for olika
reparationer pa personhissen under fyra ar, utan att driftsdkerheten forbattrats alls. Till detta kommer
c:a 7.500 kr/éar x 4 ar = 30.000 kr till Stockholms Fastighetsdgareforening for kvartalsvis service av de
fem hissarna.

Styrelsen anser att hissfirmans beteende &r starkt klandervért och att Fastighetsdgareforenings
kvalitetsansvarige pa ett anméarkningsvart satt helt a&ndrat uppfattning under varen 2001. Bada dessa
parters agerande har varit till betydande skada for foreningen och har bidragit till att fordroja
ombyggnad av personhissen. Till denna kritik skall 14ggas att Elektra Motor missade att kalla till
besiktning av mathiss-anldggningen pa hosten 2000 (se nedan angdende allvarlig incident).

Mathissar: Under hosten 2001 intridffade en allvarlig incident da en mathiss gick igéng trots att en
medlem holl pa att ta ut mat ur mathissen. Ingen personskada intrdffade. Efter hdndelsen stingde
styrelsen av mathissanldggningen och ombesorjde en snabb besiktning av SAQ. Hérvid noterades att
tva av de fyra mathissarna gick att kora trots dppen lucka i ett par lagenheter. Till detta skall 14ggas att
hissfirman Elektra Motor AB missade att kalla till sedvanlig revisionsbesiktning (tvaérsintervall) av
mathissarna hosten 2001, trots att detta uttryckligen ingér 1 avtalet om hiss-skotsel. Styrelsen har inlett
en ndrmare utredning och aterkommer till medlemmarna med information under varen 2002.

Styrelsen tackar Nina Hammacher for att hon dven under 2001 atagit sig att vara “mathiss-akut” och ta
hand om medlemmarnas nycklar vid olika mathiss-arbeten och -besiktningar i ldgenheterna.





























