Brf Fégelbarstradet

Arsredovisning for 2012

Styrelsen for Brf Fagelbarstradet far hdrmed avge redovisning for féreningens verksamhet under
4r 2012. Arsredovisningen bestar av foljande tva delar:

A. Forvaltningsberittelse for 2012 (9 sidor)

B. Ekonomisk redovisning for 2012 med resultat- och balansrikning samt bilagor (9 sidor)

A. Styrelsens forvaltningsberittelse for 2012

Hemsida

Foreningen har en hemsida med adress: www.markeliushuset.se. Har finns information om husets
historia, foreningen och styrelsen; protokoll fran foreningsstimmor och styrelsesammantréden,
hénvisning till bocker och artiklar om huset, uppgifter till foreningens kontaktpersoner, mm.

For grundfakta om foreningen och byggnaden/fastigheten hinvisas till foreningens hemsida, lanken
”Formalia”. For en sammanfattning av foreningens historia och byggnadsminnesforklaringen 1992
hénvisas till foreningens hemsida, linken “Historia”.

Efter restaureringsprojektet 1990-91 erhdll foreningen priser fran Stockholms Stads
Hembygdsforening och Stiftelsen S:t Erik. En jury bestdende av personer fran BoVerket och Svenska
Arkitekters Riksforbund (nuvarande Sveriges Arkitekter) utsdg 1994 Markeliushuset till ”Sveriges
vackraste 1930-talshus”.

Medlemmar
Foreningen hade 130430 46 lagenheter och 52 medlemmar, varav 33 mén, 18 kvinnor och en juridisk
person.

Foreningsstimmor

Ordinarie arsstimma avholls 120527 i fordldraforeningen Sebrans lokaler 1 bottenvaningen. Hér deltog
24 medlemmar (47 % av alla medlemmar), varav fem via fullmakter. Protokollet ligger pa hemsidan,
lanken "Medlemmar”.

Styrelse

Styrelsen har under 2012 bestatt av: Gunnar Akner (ordférande), Philip Holm, Stefan Malm, Ousmane
Touré och Madelene Asell. Styrelsesuppleanter har varit Anders Kraft och Johan Léfmark.

Styrelsen har hallit sex protokollférda sammantrdaden under aret (120131, 120416, 120613,
120627,120827 och 121015) samt darutéver haft kontinuerlig kontakt i olika foreningsangeldgenheter.
Protokollen ligger pa hemsidan, ldnken "Medlemmar”.

Revisorer har varit auktoriserad revisor Marianne Hansen (extern) och vald internrevisor Bjorn
Gripwall.

Valberedning har varit Jan Friberg (sammankallande) och Martin Stankiewicz.

Overlitelser

Under ar 2012 har foljande fem ldgenheter Gverlatits inom foreningen:
* Lgh 10 fran Petra Buchinger till Daniel Andersson

* Lgh 12 fran Malin Dahlberg till Henrik Nyman

* Lgh 31 fran John Wilander till Stefan Jonasson

* Lgh 45 fran Jan Friberg till Brand Sonja Friberg Andersson

* Lgh 56 fran Sara Lee till Kimmo Gronlund och Juhani Téhtinen

2:a handsupplatelser
Under ar 2012 har 9 ldgenheter upplatits i 2:a hand, varav 6 inom familjen.



Lokaler
* Daghemmet
- Avtal: Fordldraforeningen Sebran (www.sebran.se) har ett 3-arigt hyresavtal med foreningen
med 9 ménaders 16pande uppsidgningstid. Senaste forlingning av avtalet intrdffade 121001.
- Drift: Under 2012 har daghemmet skott driften och sina aligganden gentemot féreningen val.
Man har dven vélvilligt utan kostnad stéllt lokalen till forfogande for féreningens arsstimma
2012.

* Restaurangen
- Avtal: Petite France AB (www.petitefrance.se) tog éver hyresavtalet for restauranglokalerna i

bottenvaning och kéllaren 071201. Det ar ett kallhyresavtal, dir alla slags kostnader for drift
och service betalas av hyresgésten. Avtalet 16per med 3-arsintervall och den gillande
avtalstiden &r 110101-131231 med 9 ménaders uppsigningstid. Oppethéllandet regleras i
avtalet sa att restaurangen skall stdnga i sin helhet senast kl. 01. Uteserveringen far ej
disponeras efter kl 23.30.

- Ny innehavare: 1 juni 2011 overlits hyresavtalet till Petite France AB fran Sébastien Boudet
till Peter Hartai.

- Modifiering av avtal: Styrelsen har under aret tecknat ett kompletterande hyresavtal med
Petite France AB angéende foljande tva delar:

o Del av skiffer-plattsattningen utanfor entrén som kompletterande uteservering
=75 000 kr/ar for perioden 120101-130531 med arlig indexuppriakning enligt
hyresavtalet. Denna del av avtalet dr ett interimsavtal under ett &r och fem manader
fram till arsstimman 130526. En ev. forlingning ar villkorad mot beslut av
arsstimman 2013 att godkdnna att uteserveringen pa denna plattsdttning permanentas.
o Omkladningsrum i kdllaren = 25 000 kr/ar med arlig indexuppriakning enligt
hyresavtalet.
Under 2013 kommer hyresavtalet med Petite France AB att sdgas upp for omforhandling
infér den nya hyresperioden fran 140101.

- Bankgaranti: Foretaget har som tidigare hyresgéaster utstéllt bankgaranti for hyran till
foreningen motsvarande 70 000 Kr.

- Anstdllda: Foretaget har numera betydligt fler personer anstillda &n tidigare, vilket i sin tur
paverkar behovet av omkladningsrum i killaren.

- Drift: Under 2012 har Petite France AB skott driften och sina aligganden gentemot foreningen
val.

- Relationsritningar: Petite France AB genomforde 2007/2008 en omfattande ombyggnad av
lokalerna i fr.a. bottenvaningen. Styrelsen gav tillstand till detta med villkoret att féretaget
skulle inldimna underlag for relationsritningar avseende bygg, vatten, ventilation och el. Trots
paminnelser har foretaget inte inlimnat sddant underlag. Styrelsen har darfor uppdragit at
arkitekt Eva Goransson att i samarbete med dvriga konsulter upprétta dessa
relationshandlingar. Arbetet fardigstdlldes under 2012, dér kostnaden om 67 413 kr har
fakturerats hyresgéisten i december 2012. Fakturan har i maj 2013 dnnu ej betalts.

- Sdrskild ersdttning: Styrelsen har enligt hyresavtalet debiterat restaurangen kostnader for
uppvarmning av restaurangens lokal-andel, forbrukning av varmt- och kallt vatten samt
uppsikring av el-servisen i kéllaren, se resultatrikningen. Restaurangen har dven betalt sin
lokalandel av fastighetsskatten, 42 600 kr.

Kameral forvaltning

Kameral forvaltare under 2012 har varit Winqvist & Osterling AB p& Mister Samuelsgatan 10 i
Stockholm.

Kostnaden for den kamerala forvaltningen under 2012 var 44 312 kr inkl. moms med tilldgg av smérre
kostnader for upprittande av ekonomisk arsredovisning, kontrolluppgifter av 6verlatelser och
inhdmtande av kreditupplysningar pa nya medlemmar. Forvaltaren har skott den kamerala
forvaltningen vél under 2012.



Teknisk forvaltning

Lopande teknisk driftovervakning avseende fjarrvarmesystem, ventilationsanldggningar, sophantering,
tvattstuga, hissar etc. samt regelbunden rondering ombesorjes sedan 070101 av foretaget PEAD, Adde
Pettersson. Adde har skott uppdraget utméarkt under 2012.

Styrelsens forvaltning
Styrelsen har sedan ménga &r tagit ett stort ansvar for bade kameral och teknisk fastighetsforvaltning.
Detta innebér bl.a.
- ekonomisk planering i samarbete med kamerala forvaltaren och revisorerna
- handlaggning av foreningens lan
- handlaggning av hyresavtal med lokalhyresgésterna
- forande av ldgenhetsregister och pantséttningsregister
- handldaggning av dverlatelser och 2:a handsuthyrningar,
- kontroll av kreditupplysningar vid dverlatelser
- kontroll och attestering av samtliga fakturor
- kontakt med medlemmar, 2:a handshyresgister, entreprenorer, serviceforetag, maklare m.fl.
- planering och samordning av underhall/reparationsarbeten/besiktningar
- medverkan vid besiktning av skador och besiktning efter olika entreprenader
- ordnande av tilltrdde till allménna utrymmen och vid behov i medlemmarnas lagenheter,
- upphandling av entreprenader och servicearbeten
- sndskottning och sandning utanfor entrén
- uppsittning av namn pé anslagstavlan i entrén och utdelning av plastbokstaver for
medlemmarnas brevlador
- skotsel av foreningens hemsida

Forsikring
Sedan 2012 anlitar foreningen forsakringsbolaget Brandkontoret for sin fastighetsforsékring. Premien
under aret har varit 34 374 kr. Inga forsakringsskador har reglerats under 2012.

Stiadning
Stadning har som tidigare utforts av Svensk Kvalitets Stad AB. Styrelsen dr mycket n6jd med
stadforetagets arbetsinsatser under 2012.

Bredband

Foreningen har sedan installationen 1989 anlitat foretaget ComHem AB for TV och bredband genom
ett s.k. stjirn-nét av coaxialkabeltyp. Foreningens aktuella avtal med ComHem 16per till och med
161231.

Under 2011 har det kommunala foretaget Stokab, pa uppdrag av styrelsen och utan kostnad for
foreningen, installerat en s.k. husnod’ i kéllaren for att senare ev. kunna koppla in foreningens
lagenheter och lokaler pa Stokabs 6ppna och konkurrensneutrala fiberndt. Genom att anvianda Stokabs
fibernit kan varje medlem och lokalhyresgést fritt vélja leverantor av olika internet- och TV-tjdnster.
For att kunna anvénda Stokabs tjdnster maste foreningen lata installera ett nytt fibernit frén kéllaren
till varje lagenhet. Kostnaden for detta uppgér till c:a 2 500 kr/ldgenhet, totalt c:a 125 000 kr. Inga
beslut angdende detta har dnnu fattats.

Elektricitet
Under 2012 har fastighetens el-system fungerat bra utan driftstorningar.

Tvittstugan

Ar 2005 byttes de tva befintliga tvittmaskinerna ut mot tva nya Electrolux-maskiner med
hoghastighetscentrifugering samtidigt som den fristiende centrifugen togs bort. Under 2012 har
tvittstugan och torkrummet fungerat bra.



Handduks-torkar

Enstaka medlemmar har meddelat styrelsen att deras handdukstorkar i vatrummen inte
fungerar. | flera lagenheter har problemet kunnat 16sas genom att justera en reglerventil som
sitter baktill pa handduks-torken. Justering av funktionen kréver ett sirskilt verktyg, men
handduks-torken behdver i regel ej demonteras.

Medlemmar som har problem med detta uppmanas kontakta foreningens fastighetstekniker
Adde Pettersson och avtala om atgird. Kostnaden betalas av medlemmarna sjélva.

Sophantering

*  Sopnedkast. Sopsackvixlaren, som installerades hosten 2003, fungerar bra. Sopor hamtas tva
ganger per vecka, mandagar och torsdagar, av Stockholms stads Trafikkontor (kommunalt
sophdmtningsmonopol). Fastighetstekniker Adde Pettersson har manga génger klagat 6ver
bristande emballering av hushéllssopor och oordning i detta soprum. Under 2012 har detta
fungerat battre dn tidigare och det har inte varit nagot driftstopp pa sopsdckvéxlaren.

*  Grovsoprum: 1 grovsoprummet intill entrén finns tre containers for sortering av grovsopor i
returpapper, glas och ”6vrigt”. Haimtning av grovsopor sker en gang per vecka av
Apelns Big Bag AB. Varje méanad himtas c:a 4 m’ grovsopor, 2 m’ glas och 4 m® ”6vrigt”.
Under 2012 uppgick foreningens totala kostnader fér sophdmtning till 50 187 kr. Motsvarande
totalkostnad for sophdmtning for 2011 =71 460 kr, 2010 = 88 967 kr, 2009 = 73 339 kr,
2008 = 67 905 kr och 2007 = 62 472 kr. Detta innebdr att foreningens kostnader for sophdmtning
under 2012 var den ldgsta pd ménga ar.

Hissar

*  Personhissen: Personhissens maskineri och elektriska styrsystem byggdes om 2002. Arlig
revisionsbesiktning av personhissen gors av Hissbesiktningar i Sverige AB (HSAB). Vid den
besiktningen 2012 noterades behov att férkorta bérlinorna, vilket har atgérdats via Hissgruppen
AB och efterbesiktigats utan anmérkning. Under 2012 har personhissen fungerat bra.

*  Mathissar: Den senaste revisionsbesiktningen av mathissarna utférdes av HSAB i november 2010,
Besiktningsintervallet for ”smévaruhissar” har forlangts fran 2 till 3 &r. Nésta besiktning av
mathissarna planeras till hosten 2013.

Protokollen fran alla besiktningar av personhiss och mathissar ligger p4 hemsidan, lanken
”Kontakter”.

Under 2012 betingade skotseln av foreningens fem hissar foljande kostnader inkl. moms:

Kostnadsposter 2012 2011 2010
Service pa personhissen 2537 3488 9439
Service pa mathissarna 10464 15037 21015
Besiktning personhiss 2926 1375 3519
Besiktning mathissar 0 0 4575
Reparation av besiktningsanmarkningar 6813 0 5052
Fast kostnad for serviceavtal 9323 9026 8945
Larm-service 7 7 7 7 7 7 7 9751 ~975] 975
Material 777 o] T o] 1508
Beredskap i samband med 75-arsfest 0 0 4938
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Ventilation

Under 2011 I4t styrelsen genomfora obligatorisk ventilationskontroll (OVK) i samtliga
lagenheter samt byggnadens ovriga fyra ventilationssystem (daghem, restaurang, kéllare,
skyddsrumsdel av kéllaren) parallellt med rensning av samtliga imkanaler och 6ppna spisar,
samt genomfordes brandsyn. Tidigare OVK av ldgenheter har bara omfattat ett stickprov pa
c:a 10 lagenheter. Efter rensning av imkanaler och justeringar har alla ldgenheter godkénda
luftfléden utom en, dir innertaket i vatrummet ligger for lagt och skall hojas, eftersom det
blockerar ventilationsdonet. I fem ldgenheter har medlemmar installerat s kallade “’pax-
flaktar” i vatrum. Dessa maste tas bort, eftersom de paverkar luftflodet for andra lagenheter.
Restaurangen och daghemmet har separata ventilationsaggregat i kéllaren och de fungerar
utmarkt utan anmérkningar.

Uppvirmning
Styrelsen 14t under hosten 2008 installera en ny fjarrvarmeanldggning pa totalentreprenad fran
Alfa Laval med internetstyrt driftovervakningssystem. Avsikten med den nya anldggningen
var att minska kostnaderna for uppvarmning - foreningens storsta utgiftspost efter lanerintor.
Tyvérr har den nya anldggningen efter fem ar inte lett till nAgon energibesparing. De forsta
vintrarna efter installationen var det problem med for 1ag inomhustemperatur. Efter att
VA-konsult Anders Hedlund justerat anldggningen forbéttrades inomhusklimatet, men till
priset av 6kade energiomsattning.
Styrelsen har genomfort foljande atgéarder i energibesparande syfte:
* Byte av fjarrvirmeanldggning 2008
e Justering av fjarrvirmeanlaggning 2011-2012
* Byte av tatningslister till samtliga fonster och balkongdorrar &t bade gardsfasaden (2010)
och gatufasaden (2011).
Dessa atgérder har inte haft avsedd effekt. En tdnkbar forklaring ar att OVK med rensningen
av alla imkanaler i ldgenheterna under 2011 medforde forbéttrat luftflode och dkade
viarmeforluster. Under 2012 har styrelsen diskuterat att ev. komplettera ovanstiende med att
lata:
a) injustera stigarledningarna till radiatorerna i alla ldgenheter
b) installera energiglas i alla fonster 4t bade gata och gérd.
Under 2012 kostade uppvarmningen av huset 443 450 kr, vilket &r en 6kning med 16 %
jamfort med 2011.

Utemiljo
Skotsel av hiackar/plantering pa gatusidan och buskar kring restaurangens kylmaskin pé gardssidan har
utforts av Anders Lindberg Stadservice. Styrelsen ar ndjd med foretagets arbetsinsatser.

Snordojning

Under vintern 2012/2013 har en el-kabel i ett stupror intill restaurangens entré varit ur funktion.

AB Oskar Jansson har enligt serviceavtalet genomfort snd/is-rojningsarbete pé tak och balkonger samt
bytt ut den skadade el-kabeln pé taket. Totalkostnad for service + reparation = 25 543 kr inkl. moms.

Cyklar

Sedan fjarrvirmeanldggningen i kéllaren flyttats har styrelsen upplatit rummet till cykelrum. Genom
att Petite France AB fatt interimstillstdnd for uteservering pa skifferplattséttningen utanfor entrén finns
inte langre plats for cykelstill utanfor huset. Detta har medfort att géster till restaurangen har stéllt sina
cyklar pa grannfastigheternas mark, vilket skapat viss irritation.



Renovering
Under 2012 har styrelsen latit genomfora foljande renoveringsarbeten:

Skifferplattor

Renovering av plattsittningen utanfor entrén har utforts av foretaget Vivaldi AB genom borttagning av
alla skifferplattor, komplettering och tilljimning av underliggande sand samt utbyte av c:a 20 skadade
plattor. Arbetet planerades i ndra samrdd med Petite France AB och genomfordes under restaurangens
sommarstingning. Totalkostnaden inklusive moms uppgick till 81 875 kr. Av detta belopp betalade
Petite France AB enligt ett sarskilt avtal 60 000 kr (73 %).

Kdllargolv

Mellan jul och nyar 2011 14t styrelsen mala om alla ytskikt i kdllarkorridoren, kéllartrappan och i
fjarrvirmerummet (cykelrummet). Arbetet var anbudssatt av Mélerialliansen AB till 46 875 kr inkl.
moms och genomfordes enligt planering, utan dndrings/tilliggs-kostnader. Besiktningsmannen hade
en del anmérkningar som har atgérdats under 2012 och kommer att slutforas under 2013.

Byggnadens tekniska tillstind

Restaurering
Ett genomgripande restaureringsprojekt genomfordes 1990-1991, se hemsidan, linken ”Ombyggnad”.

Andra genomforda stérre ombyggnader/renoveringar 1989-2012

* Malning av alla ytskikt i kéllarkorridor och cykelrum 2011-2012

* Renovering av balkong-lador/racken och snickerier kring fonster/balkongdorrar &t gatusidan 2011

* Renovering av samtliga mathissar 2011 (luck-l&s, stannplansinstillning, geidrar mm) 2011

* Renovering av balkong-lador/racken och snickerier kring fonster/balkongdorrar &t gardssidan
2009-2010

* Renovering efter omfattande vattenskada i fem ldgenheter och kallaren 2010 (forsékringsreglerad)

* Renovering av Igh 44 efter lingdragen vattenskada 2010

* Utbyte av styr- och reglerdon i daghemmets ventilationsanldggning 2010

* Totalrenovering av Igh 48 efter brandskada 2008 (forsdkringsreglerad)

* Ny fjarrvirmeanldggning med internetstyrd driftovervakning 2008

* Omfattande ombyggnad av restaurangen interidr 2008 (bekostad av Petite France AB)

* Ombyggnad av restaurangens golv 2006 (vattenskada, forsdkringsreglerad)

* Malning av snickerier kring alla fonster/balkongdorrar i omgéngar 1996-2006

* Omfattande ombyggnad av yttertaket 2005

* Installation av tvd nya Electrolux tvéttmaskiner med hoghastighetscentrifugering 2005

* Installation av ny sopsidckvixlare med atta sdckar 2003

* Installation av tvdngsbrytande laskontakter i alla mathiss-luckor 2002

* Installation av elektrisk kondens tork-system i tvdttstugan 2002

* Ombyggnad av personhissens hissmaskineri med nytt styrsystem och elektrisk
stannplansinstédllning 2002

* Reparation av skador pé fasad + mark intill restaurangens entré efter borttagning av baldakin
utanfor restaurangen 2001

* Ombyggnad av restaurangen 1999 (bekostad av G.E.M. AB)

* Ombyggnad av restaurangens kok 1997 (bl.a. reparation av vattenskada under stor, platsmurad
gjutjarnsspis)

* Ombyggnad av altanen pa plan 06 at gatan 1996 (flera vattenskador pa fasaden under altanen)

* Total ombyggnad av daghemmet med kéllarinstallationer 1989

* Installation av kabelnét for bredband och TV till alla lagenheter 1989 (stjarn-nit)

For underhallsplan pé kort (1-2 &r) respektive lang (10-20 &r) sikt hdnvisas till &rsredovisningen for
2010 (se foreningens hemsida, lanken "Medlemmar™).



Foreningens ekonomi

Fastighetstaxering: Vid den senaste fastighetstaxeringen 2010 hdjdes fastighetens samlade
taxeringsvarde for byggnad och mark med 29 % till totalt 46 503 000 kr. Vid den foregédende
taxeringen 2007 hojdes taxeringsvérdet med 20 %. Viardearet ar 1968.

Fastighetsskatt: Under 2012 var fastighetsskatten 127 185 kr, en 6kning med 2,4 % jamfort med
2011.

Restaurangen har betalt sin lokalandel av fastighetsskatten, 42 600 kr 33 %. Daghemmet betalar
en totalhyra dér fastighetsskatt-andelen ingar.

Belaning: Foreningen har under 2012 enligt avtal amorterat totalt 250 000 kr. Den totala
langsiktiga beldningen uppgick 121231 dérmed till 11 224 473 kr. Genom att rantenivan sjunkit
under 2012 har féreningens rantekostnader minskat med 33 319 kr jamfort med 2011.

Styrelsen har beslutat att tills vidare behdlla den nuvarande fordelningen med 40 % till bunden-
och 60 % till rorlig rénta.

Avskrivningar: Sedan 2010 har foreningen 6kat avskrivningstakten pa byggnadsvirdet fran
1 till 2 %, dvs en avskrivningstakt om 50 ar. Syftet ar att ge en réttvis bild av foreningens
langsiktiga ekonomi.

Check-kredit: Under 2011 har styrelsen hojt foreningens check-kredit fran 100 000 kr till totalt
600 000 kr for att klara likviditeten under balkongentreprenaden pa gatusidan. Under 2012 har
likviditeten forbattrats betydligt och planen &r att avveckla denna check-kredit inom néagot ar.

Arsavgift: Arsavgiften hojdes senast med 17 % fran 010701. Under 2012 uppgick de totala

arsavgifterna till 1 707 616 kr. Med en total bostadsyta om 1 995 kvm uppgér relativkostnaden i
genomsnitt till 856 kr/kvm bostadsyta/ar.

Bankfack: Foreningen har sitt bankfack i Swedbank. Kostnad for 2012 = 945 kr.

Ekonomiska nyckeltal (jamforelsetal) 2012-12-31

Relativ drsavgift

- Definition: Totala arsavgift delat med total bostadsyta.

- Beriikning for 2012: 1 707 616 kr delat med 1 995 kvm =

- Utveckling sedan 2001: Oforéandrad.

- Bedomning: Det finns ingen offentlig statistik, varken nationellt eller lokalt fér Stockholm, nér
det géller arsavgifter till bostadsréttsforeningar. Uppgifter fran enskilda méaklare eller
massmedia har angivit att medel-arsavgiften for bostadsrattsforeningar i Stockholm ligger pa
mellan 500-600 kr/kvm och ar. Det bor noteras att detta 4r en mycket osdker siffra och dessutom
ett medelvarde ddr man blandar foreningar med a) olika byggnadsér, b) olika lage i Stockholms
1an och ¢) olika grad av reparationsbehov.

Dessutom ar det inte rattvisande att jimstilla byggnadsminnesforklarade fastigheter med
vanliga bostadshus. I avtalet med Léansstyrelsen om byggnadsminnesforklaring fran 1992 anges
uttryckligen: ”Byggnaden skall underhdllas sa att den inte forfaller. Vard- och
underhadllsarbetena skall utforas pd ett sadant sdtt att det kulturhistoriska vérdet inte minskar”.
Detta innebér ett varaktigt atagande fran foreningen som innebér avsevéart hdgre kostnader for
projektering, byggnadsarbeten och besiktningar jamfort med bostadshus som ej ar
byggnadsminnesforklarade. Det finns ingen statistik 6ver arsavgifter i bostadsréttsforeningar
som &dger och forvaltar byggnadsminnesforklarade byggnader.

Med hénsyn till att foreningen sedan 2001 haft oférdndrad arsavgift, trots att alla slags
driftkostnader kar med 3-8 % varje ar, har arsavgiften relativt sett minskat betydligt de senaste
tolv dren.



Rdntekostnader / nettoomsdittning (intékter)
- Definition: Réantekostnader delat med nettoomséttningen
- Beriikning for 2012: 371 939 kr delat med 2 791 115 kr =
- Utveckling sedan 2001: Har minskat successivt sedan 2001.
- Bedomning: Den ldga kvoten for 2012 beror pa det laga ranteldaget.
En kvot <25 % &r bra och > 50 % innebér problem.

Utrymme for underhall och amorteringar
- Definition: Summan av kostnader for a) reparationer b) periodiskt underhéll ¢) avskrivningar
d) arets resultat (£) delat med nettoomséttningen
- Berikning for 2012: 1216 169 kr delat med 2 791 115 kr =
- Utveckling sedan 2001: Legat mellan 28 - 44 %
- Bedomning: Bor vara 25 % eller mer. Andelen om c:a 44 % ligger i linje med styrelsens
ekonomiska planering att ha utrymme for a) oforutsedda reparationer och b) extra amorteringar
utover de avtalade 250 000 kr.

Relativ skuldsdttning
¢ - Definition 1: Langsiktig beldning per kvm bostadsyta
- Beriikning for 2012: 11 224 473 kr delat med 1 995 kvm =
- Utveckling sedan 2001: Sjunkit 7 064 — 5 626 kr/kvm.
- Beddmning: < 5000 kr/kvm &r bra, mer dn 10 000 kr/kvm é&r inte bra

* - Definition 2: Langsiktig belaning delat med nettoomséttningen (intékterna)
(matt pa rantekansligheten)
- Berdkning for 2012: 11 224 473 kr delat med 2 791 115 kr = .
- Utveckling sedan 2001: Sjunkit 6,1 —4,0.
- Bedomning: < 5 &r bra, 6ver 10 inte bra. Kvoten kallas dven foreningens rantekanslighet.
For varje %-enhet ldnerdntan okar maste foreningens intdkter 6ka med den framrdknade
kvoten. Ex: Om kvoten = foreningens rantekanslighet = 4 och riantan 6kar med 1 % maste
arsavgiften hojas med 4 % for att ekonomin skall vara oférdandrad.

Soliditet (matt pa foreningens formogenhet, dvs langsiktig betalningsformaga)
- Definition: Eget kapital delat med totalt kapital (=eget kapital + skulder)
- Beriikning for 2012: 3 563 609 kr delat med 15 593 158 kr =
- Utveckling sedan 2001: Okat fran 4-23 %, med stora variationer.
- Bedémning: Mindre betydelsefullt nyckeltal for bostadsrattsforeningar, eftersom insatserna
(som ingar i “eget kapital”) ar l4ga i gamla foreningar, vilket ger en falskt lag soliditet.
I andra sammanhang anses > 25 % soliditet vara bra och < 10 % soliditet vara daligt.

Likviditet (métt pa foreningens betalningsformaga pa kort sikt)
- Definition: Omséttningstillgangar delat med kortfristiga skulder
- Berdkning for 2012: 640 451 kr / 805 076 kr = (0,80
- Beddmning: Likviditeten &r ett mindre betydelsefullt nyckeltal for bostadsrattsféreningar,
eftersom de har stabila intékter och kan betala olika slags utgifter oavsett likviditeten.
I andra sammanhang anses att likviditeten bor vara > 1,0.
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2012-12-31 2011-12-31
Forutbetald férsakring 34 375 30628
Stockholm Trafikkontor 1513
35888 30 628
Not 9 Eget kapital
Insatser / Reserv- Yttre Balanserat Arets
Upplatelseavgifter fond fond resultat resultat
Vid arets borjan 1001 820 248 981 84 939 1080 181 680 334
Disposition enl stammobeslut 680 334 -680 334
Avsattning till reservfond 6 433 -6 432
Arets resultat 467 353
Vid arets slut 1001 820 255 414 84 939 1754 083 467 353
Not 10 Checkrakningskredit
Langivare Belopp
Swedbank beviljad kredit 600 000
Swedbank utnyttjad kredit -
600 000
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Langivare Rénta Belopp Typ avian Omsattningstid
Swedbank Hypotek AB 2,038% 2 657 400 3 manader 2013-02-15
Swedbank Hypotek AB 2,368% 700 000 3 manader 2013-03-15
Swedbank Hypotek AB 3,25% 2112427 bundet 2014-06-25
Swedbank Hypotek AB 3,37% 2250 100 bundet 2016-06-27
Swedbank Hypotek AB 2,73% 2121946 bundet 2013-04-25
Swedbank Hypotek AB 2,73% 632 600 bundet 2013-04-25
Swedbank Hypotek AB 2,73% 1 000 000 bundet 2013-04-25
11 474 473
Kortfristig del -250 000
11 224 473
Not 12 Ovriga skulder
2012-12-31 2011-12-31
Skuld till hyresgaster o medlemmar 700 700
Paminnelseavgifter 400
1100 700
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2012-12-31 2011-12-31
Forutbetalda hyror/avgifter 157 127 204 124
Upplupet styrelsearvode inkl soc.avgifter 59 139 59 139
Upplupet revisionsarvode 10 000 10 000
Upplupen rénta, lan 52 254 57 499
Upplupen fjarrvarmekostnad 73777 48 532
Ovriga poster 3579
352 297 382873
Underskrifter /5061 )_
Stockholm den 2013
2
QOusmane Touré
7~
i U
( MA—
Philip Holm Stefan Malm
Madelene Asell ¢/
Brf Fégelbérstradet
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i Brf Figelbiirstriidet
Org.nr 702000-6826

Rapport om arsredovisningen
Vi har reviderat arsredovisningen for Brf Fagelbarstradet for rikenskapsaret 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nddviéindig for att uppriitta en
arsredovisning som inte innehéller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Revisorernas ansvar

Virt ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig siikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utfbras, bland annat genom att bedéma
riskerna for viisentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for
hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som &r &indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering
av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillrickliga och indamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av freningens finansiella stillning per 2012-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Fagelbirstridet for rikenskapsaret
2012.

Brf Fagelbiirstriidet, Org.nr 702000-6826



2(2)

Styrelsens ansvar
Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det ir styrelsen som har ansvaret for frvaltningen enligt lagen om ckonomiska fGreningar.

Revisorernas ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vér revision av drsredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
ir erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har
handlat i strid med lagen om ekonomiska fSreningar, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat dr tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rilkkenskapséret.

Stockholm den 8 maj 2013

et (Y

Marianne Hansen Bj6rn Gripwall
Auktoriserad revisor Internrevisor

Brf Fagelbirstridet, Org.nr 702000-6826





