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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Fagelhusen far harmed avge arsredovisning fér verksamhetsaret
2012-01-01 - 2012-12-31.

Allmant om verksamheten

Forvaltningsherittelse

Styrelsen for Brf Fagelhusen avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2012-01-01 -
2012-12-31.

Allmént om verksamheten

Brf Fagelhusen bildades varen 2005 och registrerades i Bolagsverket 2005-06-13. | fastigheten ingar
130 lagenheter varav 23 hyresratter och tre (3) lokaler. Tulegatan 20, Stenbrotisgatan 1,
Stenbrottsgatan 3, Stenbrottsgatan 5 och Furuvégen 23.

Under aret har sexton (16) protokollférda styrelseméten genomforts. Utdver detta har ett (1)
protokollfért méte samt flera icke-protokoll férda arbetsméten med Valvet AB hallits i frdgor om bland
annat évergripande ekonomi, budget, underhallsplan, OVK-besiktning och samarbetsformer.

Frivilliga arbetsgrupper har bérjat formera sig och idag har féreningen trédgardsgrupp, fixargrupp och
informationsgrupp. Féreningen genomférde en stor stdddag med fantastisk uppslutning av boende
under varen dér bade killare och vindar rensades pé skrap. Tradgardsgruppen genomférde kratt- och
rensningsdag i slutet av hdsten, och informationsgruppen arbetar med att hela tiden hélla féreningens
hemsida uppdaterad.

Vidare har styrelsens ledaméter samt de boende erbjudits kurser genom Bostadsréiternas (fd SBC)
kursprogram.

Under verksamhetsaret har tva styrelser varit verksamma:
Inledningsvis en styrelse med foljande deltagare:

Lotta Vidén, ordférande

Lotta Ké&ck, kasstr

Lena Magnusson, sekreterare

Lennart Jonsson, ledamot

Shirley Magné, ledamot (avgick i november)

Erik Westermark, ledamot

Mia Elisdotter, suppleant

David Alind, suppleant

Dérefter en styrelse med f6ljande deltagare:

Lotta Vidén, ordférande

Lotta Kack, kassor

Lena Magnusson, sekreterare

Ulrika Clevesjd, ledamot

Sara Foureaux, ledamot

Lennart Jonsson, ledamot

Erik Thor, ledamot (avgick i november)
Leo Minicz, suppleant 1

Barbro Vallander, suppleant 2

Firmatecknare
Féreningen firmatecknas, férutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i frening.
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Revisorer
Av féreningsstdmman valda revisorer: Stefan Dubois.

Valberedning
Asalie Forsstrém, Par Nilsson och Stephan Sjéberg.

Hindelser under aret:

Kvartal 1
Upphandling av entreprenadavtal samt uppstarta och underhalla samarbetsformer med nya och
gamla leveranttrer och samarbetspartners dar avtalet med var ekonomiska och
tekniska forvaltare &r av stor vikt fér foreningens l6pande verksamhet.
Protokollfért informationsméte om bland annat foreningens ekonomiska lage, férslag till nya
stadgar samt underhallsplan hélls den 21 januari 2012
Framtagandet av nya stadgar vilka godk&ndes genom extra féreningsstédmma den
21 februari 2012 och ordinarie féreningsstamma den 23 maj 2012.
Avtalsvillkoren for vara kommersiella lokaler och garage moderniseras och omférhandlas.
Féreningen séljer tva (2) tomma lagenheter.

Kvartal 2
- Avgiftshdjning 5 procent fran 1 april.
Hyreshéjning 2,3 procent fran 1 februari.
Ordinarie féreningsstdmma hélls den 26 maj 2012.
Ny styrelse valjs.
Arbetsordning fér styrelsen godk&nns.
Ekonomiskt statusméte hélls med Valvet AB. Planering infér budget 2013 pabdrjas samt ny
langsiktig ekonomisk prognos bestalls.
Upphandlingsprocess for takarbeten pabarjas.
Kompletterande arbeten i samband med OVK-besiktning nu klara och godkénda.
Foreningen haller stor stdddag dar vindar och kéllare rensades pa skréap.

Kvartal 3
- Parkeringsutredning i enlighet med stammobeslut pabdrjas.
Energiutredning omstartas.
Budgetprocess startas.
Systematiskt brandskyddsarbete inleds.
Brandsskyddsinventering genomford och godkand.
Takarbeten bestalls efter jamférande upphandling genom Valvet AB. Arbetena pabérjas i
januari 2013.

Féreningens 2-arsdag firades i lokalen den 20 oktober med dppet hus.

Tradméstarna har rensat och gallrat hland vara trad..

Sotning och brandskyddskontroll genomférdes av Sundbybergs sotarméstare.

Stamspolning genomfors i alla hus.

Stérningsjour upphandlas av Svenska Stérningsjouren AB.

Féreningen far forfogande éver yiterligare tre(3) tomma lagenheter varav en (1) séljs i december
och de 6vriga tva (2) kommer att sattas ut till f6rséljning

i januari 2013.

Budget 2013 och uppdaterad ekonomisk langsiktig prognos godkanns av styrelsen. Styrelsen
beslutar att hoja féreningens avgifter med fem (5) procent fran och med den 1 april 2013.

/9’

Kvartal 4
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Disposition av foreningens vinst eller forlust

Belopp i kr
Till féreningstdmmans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -2 296 871
Arets resultat -1 947 699
Totalt -4 244 570
Styrelsen féreslar att ovanstaende till forfogande stdende medel
disponeras enligt foljande:
Reserveras i fond f6r yttre underhall 353 691
Balanseras i ny rakning -4 598 261
Summa -4 244 570

Avsattningen till yttre fond har skett med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde enligt féreningens
stadgar.

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i Svrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer. /,
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2012-01-01- 2011-01-01-
2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsaéttning 1 6 678 804 6 276 635
Rorelsens intdkter 6 678 804 6 276 635
Rdérelsens kostnader 2
Fastighetskostnader 951 317 -590 644
Reparationer och underhall -757 497 -435 376
Taxe- och avtalsbundna kostnader -2 836 591 -2 456 385
Personalkostnader -126 163 -80 269
Ovriga forvaltningskostnader -560 939 -562 961
Fastighetsskatt -206 420 -196 970
Rérelsens kostnader -5438 927 -4 322 605
Resultat fore av- och nedskrivningar 1239877 1954 030
Avskrivningar
Avskrivningar anlaggningstillgangar -769 740 -707 977
Roérelseresultat 470137 1246 053
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 3 481 168 453 798
Réantekostnader och liknande resultatposter 4 -2 899 004 -3335073
Resultat efter finansiella poster -1947 699 -1 635 222
Resultat fore skatt -1 947 699 -1635 222
Arets resultat -1 947 699 -1635222

%
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar 6
Byggnader och mark 221150 758 220 928 931
Pagaende fastighetsférbattringar 40 219 -
Maskiner och inventarier 481 509 538 076
Summa materiella anlaggningstillgangar 221 672 486 221 467 007
Finansiella anldggningstillgangar 5
Andelar i koncernféretag

800 000 800 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 800 000 800 000
Summa anlidggningstillgangar 222 472 486 222 267 007
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 7
Fordran hyror och avgifter 4172 361
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 273 484 168 570
Ovriga fordringar 27 809 2625
Summa kortfristiga fordringar 305 465 171 556
Kassa och bank 14 987 932 17 521 338
Summa omsiattningstillgangar 15293 397 17 692 894
SUMMA TILLGANGAR 237 765 883 239 959 901

/
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser/upplatelser 159 928 771 149 660 458
Summa bundet eget kapital 169928 771 149 660 458
Fritt eget kapital
Balanserad resultat -2 296 871 -308 336
Arets resultat -1 947 699 -1 635 222
Summa fritt eget kapitl -4 244 570 -1 943 558
Summa eget kapital 155 684 201 147 716 900
Langfristiga skulder 9
Ovriga skulder till kreditinstitut 73492 980 85 500 000
Ovriga langfristiga skulder 83 557 -
Summa langfristiga skulder 73 576 537 85 500 000
Kortfristiga skulder 10
Ovriga skulder kreditinstitut 5000 000 5000 000
Leverantorsskulder 1409 276 392 868
Ovriga kortfristiga skulder 1071 885 468 385
Skatteskulder 78 975 51890
Forutbetalda hyror och avgifter 310 197 558 255
Upplupna kostnader och forutbetalda intékier 634 812 271603
Summa kortfristiga skulder 8 505 145 6 743 001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 237 765 883 239 959 901
Stéllda sikerheter
2012-12-31 2011-12-31

Fastighetsinteckningar 100 500 000 100 500 000

100 500 000 100 500 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

/
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Kassaflédesanalys

Belopp i kr 2012-12-31 2011-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1947 699 -1 635 222

Avskrivningar 769 740 707 977
-1 177 959 -927 245

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére -1 177 959 -927 245

forandringar av rérelsekapital

Kassafldde fran férandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av kortfr fordringar -133 909 43 185
Okning(-+)/minskning(-) av kortfr skulder 1762 144 -93 869
Kassafldde fran den 16pande verksamheten 450 276 -977 929
Investeringsverksamheten

Investering i fastighet -935 000 -1919 875
Fastighetsforbattring / Miljoskap - -46 256
Pagaende ombyggnad/yttertak -40 219 -
Inventarie / Arkivskap - 26 732
Installationer/ Tvattstuga - -512 208
Kassafléde fran investeringsverksamheten -524 943 -3 483 000
Finansieringsverksamheten

Amortering 1&n -12 007 020 -10 000 000
Inbetalda insatser 9915 000 19 422 892
Mottagna depositioner 83 557 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 008 463 9 422 892
Arets kassafléde -2 533 406 5939 892
Likvida medel vid arets borjan 17 521 338 11 581 446
Likvida medel vid arets slut 14 987 932 17 521 338

/
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokferingsnamndens
allm3nna rad.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvérde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat restvirde
och avskrivning sker dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

/
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Noter

Not 1 Nettoomsittning per rorelsegren
2012-12-31 2011-12-31

Hyresintakter bostader 1729 816 1908 835
Hyresintakter lokaler 353 589 314 871
Hyresintakter p-platser och garage 22 312 18 936
Arsavgifter bostader 4 552 422 4044 741
Kabel-tv avgifter 40 -17 670
Ovriga intakter 20 625 6922

6678 804 6 276 635

Not 2 Rérelsens kosthader

Fastighetskostnader

2012-12-31 2011-12-31
Ink&p material 26752 69 859
Sndoréjning/sandning 262 803 193 880
St&dning/hyrmattor 119 255 113 235
Besiktningskostnader 187 392 150 000
Ovriga kipta tjanster 352 749 61757
Interna administrativa kostnader 2 366 1913

951 317 590 644

Reparation och underhail

2012-12-31 2011-12-31

Reparationer hyresbostéader 83 555 6 740
Reparationer hyreslokaler - 1191
Reparationer trapphus 1864 -
Reparationer tvattutrustning 38 433 66 181
Reparationer garage 8 688 -
Reparationer 6vr gemensamma utrymmen 7 349 -
Reparationer VA/sanitet 234 733 114 019
Reparationer varme 4019 11214
Reparationer ventilation 3969 12271
Reparationer el 7031 17 891
Reparationer hissar 71222 26 635
Reparationer Tv/portelefon 9302 36 112
Reparationer tak 4875 -
Reparationer fénster 1813 2770
Ovriga reparationer 25179 46 967
Underhall VA/sanitet - 2437
Underhall ventilation 231226 -
Underhall hissar 21771 20 312
Underhall balkonger - 1936
Underhall 6vrigt 2468 68 700

757 497 435 376

bl
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Taxe- och avtalsbundna kostnader

2012-12-31 2011-12-31

Fastighetsel 245 354 328123
Uppvarmning 1880 491 1439 004
Vatten ach avlopp 316 034 304 192
Sophamtning 191 902 156 508
Grovsopor 22 224 50177
Kabel-TV/bredband 180 586 178 381

2 836 591 2 456 385
Personalkostnader

2012-12-31 2011-12-31

Styrelsearvoden 96 000 63 500
Arbetsgivaravgifter 30 163 16 769
126 163 80 269

Gvriga férvaltningskostnader

2012-12-31 2011-12-31

Hyres/avgiftsférluster 4 255 -
Fdrvaltning, fast avtal 366 912 357 719
Forvaltning, tilkommande arbete 46 151 20 656
Fastighetsforsakring 60 884 57 642
Revisionsarvode extern revisor 53469 45 875
Ovriga férvaltningskostnader 15469 5752
Bankkostnader 4 489 4776
Advokatarvoden 200 19 149
Medlemsavgifter 7610 -
Ovriga externa kostnader 1500 51 392
560 939 562 961

Fastighetsskatt
2012-12-31 2011-12-31
Fastighetsskatt 206 420 196 970
206 420 196 970

Not 3 Rinteintikter och liknande resultatposter

2012-12-31 2011-12-31

Ranteintakter bank 481 069 453 798
Intéktsranta skattekonto 99 -
481 168 453 798

Pai
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Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter
2012-12-31 2011-12-31

Rantekostnader fastighetslan 2 899 004 3329 046
Rantekostnader, évriga = 6027
2 899 004 3335073

Not 5 Andelar i koncernféretag
2012-12-31 2011-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 800 000 800 000

Redovisat virde vid arets slut 800 000 800 000

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven Gverensstammer med andelen av résterna for totalt antal

aktier.
Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte andelar i% vérde
Fagelhusen AB, 556778-1801 Stockholm 1000 100 800 000
800 000
Not 6 Materiella anldggningstillgangar
Anskaffnings- Arets  Avskrivnings ~ Ackumulerade Bokfért
vérde avskrivning procent avskrivningar vérde
Byggnad 142 017 764 710 089 0,5% -1 415 504 140 602 260
Mark 80 507 024 80 507 024
Fastighetsforbattringar 46 256 3084 6,67% -4782 41474
Pagaende ombyggnad 40 219 40219
Inventarier & verktyg 26732 5 346 20% -6 210 20 522
Tvattstuga 512 208 51 221 10% -51 221 460 987
223 150 203 769 740 -1 477 717 221 672 486
Fastighetens taxeringsvérde 2012
Bostéder Lokaler Summa
Byggnad 73 000 000 1982 000 74 982 000
Mark 42 000 000 915 000 42 915 000
Summa 115 000 000 2 897 000 117 897 000

Fastigheten har ett nytt taxeringsbeslut fr.o.m 2012 /
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Not 7 Kortfristiga fordringar
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Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2012-12-31 2011-12-31
Forutbetalda férsdkringspremier 54 075 50 069
Forkottshetalt férvaltningsarvode kv 1 92 070 91728
Comhem kv 1 20 089 20 002
Sundbybergs stadsnét 2013 99 750 -
Hisservice jan-juni 7 500 6771
273 484 168 570
Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 2012-12-31 2011-12-31
Avrékning skatter/avgifter 27 809 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 2 625
27 809 2625
Not 8 Eget kapital
Upplatelse  Yttre rep. Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Ing balans 2012-01-01 143938332 5722126 - -308 336 -1635222
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter 5944 094 3970906
Disposition enl arsstdmmobeslut 353313 -353 313
Disposition enl arsstammobeslut -1635222 1635222
Arets resultat -1 947 699
Vid érets slut 149 882 426 9693 032 353 313 -2296 871 -1 947 699
Not 9 Langfristiga skulder
Langivare 2012-12-31 Foréndring 2011-12-31
Fastighetslan -17 992 980 7020 -18 000 000
Fastighetslan -18 000 000 - -18 000 000
Fastighetslan -18 000 000 - -18 000 000
Fastighetslan -18 000 000 - -18 000 000
Fastighetslan -6 500 000 12 000 000 -18 500 000
-78 492 980 12 007 020 -90 500 000
Amortering 2013/2012 5 000 000 5 000 000
-73 492 980 -85 500 000
Lanevillkor
Langivare Belopp Réntesats Loptid
SBAB -17 992 980 3,03% 2013-08-14
SBAB -18 000 000 3,55% 2014-08-14
SBAB -18 000 000 3,84% 2015-08-14
SBAB -18 000 000 3,19% 2013-08-14
SBAB -6 500 000 3,06% 2013-10-28
-78 492 980

/
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Redovisad réntesats géller per 2012-12-31.

Not 10 Kortfristiga skulder
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Leverantbrsskulder
2012-12-31 2011-12-31
Leverantdrsskulder 1409 276 392 868
1409 276 392 868
Skatteskulder
2012-12-31 2011-12-31
Skatteskuld 403 390 196 970
Betald preliminér skatt -324 415 -145 080
78 975 51 890
Forutbetalda hyror och avgifter
2012-12-31 2011-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 310 197 558 255
310 197 558 255
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2012-12-31 2011-12-31
Fjarrvarme dec 273 345 198 673
Elektricitet dec 24 803 25358
Tradméastarna 35625 -
Grovsophdmtning dec 1852 1717
Rep tvattmaskin - 3275
Rep portar - 10 830
Stadning dec 8750 8750
Revisionsarvode 30000 23 000
Upplupet arvode 96 000 -
Upp sociala avgifter pa arvode 30163 -
Valvetfaktura 10384 dec 121 838 -
Valvetfaktura 10541 dec 12 436 -
634 812

271 603,
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Underskrifter
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i Bostadsrittsforeningen Figelhusen
Org.nr 769612-6825

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat &rsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Fagelhusen for rdkenskapsaret 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nddvéndig for att uppriitta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
péa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné rimlig sékerhet att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefatlar alt genom olika atgérder inh#imta revisionsbevis om belopp och annan information 1 arsredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgéirder som ska utforas, bland annat genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som #r dndamélsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering av indamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskatiningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och #ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen.

Dubois Revision Akliebolag
Kvdlificerade revisorer och aukioriserade redovisningskonsulier, FAR
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande

foreningens forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Figelhusen for rikenskapsaret
2012.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens forlust, och det
ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar och
bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig skerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande foreningens
forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar och bostadsrattslag.

Som underlag [or milt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut,
atgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot féreningen. Jag
har dven granskat om néagon styrelseledamot p4 annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar,
bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat &r tillrdickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberiittelsen och
beviljar styrelsens ledamdoter ansvarsfrihet for ridkenskapséret.




