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Brf Fagelbérslunden
769603-6784

Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Fagelbarslunden (769603-6784) har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande
och utan tidsbegransning.

Foreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-10-13.

Foreningens styrelse har sitt sate i Vallentuna.

Om foreningens fastighet
Siffror inom parentes avser féregaende ar.

Féreningen forvarvade 2001-12-10 enligt kdpekontrakt fastigheten Ballsta 2:293 i Vallentuna kommun.

Foreningens fastighet bestar av 4 flerbostadshus: Fritzbergsvagen 1, 3, 5 och 7, med totalt 50
lagenheter.

Bostadsfordelning:
16 st 1 rum och kbk
15 st 2 rum och kék
9 st 3 rum och kok
10 st 4 rum och kok
Den totala lagenhetsarean ar 2 779 kvm.
Fastigheten var vid arets utgang asatt ett taxeringsvarde om 46 000 000 (38 000 000) kronor varav
markvardet uppgick till 13 000 000 (9 000 000) kronor och byggnadsvérdet uppgick till 33 000 000
(29 000 000) kronor.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Gjensidige Forsikring ASA, Norge, Svensk Filial
(516407-0384).

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Foreningen holl sin ordinarie stadgeenliga stamma 2019-05-22.

Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammansattning under 2019.

2019-01-01 - 2019-05-22 och 2019-05-22 - 2019-12-31

Erik Carlsson ledamot, foreningens ordférande, styrelsens sekreterare,
féreningens webmaster

Erik Idestrém ledamot, foreningens kassor

Gill Iverman ledamot

Michelle Andersen ledamot, féreningens vice kassér

Michael Jansson ledamot

Ove Eriksson suppleant

Verksamhet

Totalt har 11 styrelseméten hallits under aret, varav ett konstituerande (2019-05-22) da styrelsen utsag
féreningens ordférande, kassor, vice kassor och webmaster samt styrelsens sekreterare, antog
styrelsens arbetsordning for styrelsearet 2019/2020 samt beslutade om férdelningen av arvode for {
styrelsen 2018/2019. Ett méte har hallits per manad utom under juli, under maj hélls tvad méten.

fé
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Forvaltning
Teknisk- och ekonomisk forvaltning samt registerférvaltning har under aret skétts av Roslagens
Energi- och Driftteknik AB (Redab).

Foreningens revisor har varit auktoriserad revisor Karin Hammarberg, Hammarbergs Revisionsbyra,
Norrtélje (omvald 2019-05-22).

Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret.

Fastighetsforvaltning

Under aret har styrelsens genomfort ett antal inspektioner av fastigheten: déribland allman inspektion
2019-05-15 respektive 2019-09-16 (tillsammans med Redab). Vid inspektionen har ett antal
atgardspunkter noterats, en del av dessa atgérdas fortlépande medan andra har lett till planering av
underhali i enlighet med féreningens underhallsplan.

Enligt tidigare beslut stammer Redab av skotseln av foreningens mark tre ganger per ar, ungefar kring
den: 15e maj, midsommar samt 15e september.

Under aret har vi genomfort terkommande atgarder for att uppratthalla fastighetens skick i form av att
mala fonster utvandigt och genomfort stamspolning i samtliga lagenheter. Vi har dven utfort viss
trépanelsmalning.

Vidare har foreningen inférskaffat nya postboxar da det gamla blivit slitha. Féreningen har ocksa gatt
over till LED-belysning saval ute som inne.

| utemiljon ar vi ifard med att se 6ver trafiksékerheten, ett arbete som fortsatter under 2020. Styrelsen
har ocksa bestallt omasfaltering av vissa ytor vilket kommer genomféras varen 2020. Utifran
markbesiktningar har styrelsen ocksa bestallt atgérder i form av slyrdjning och viss nyplantering av trad
vilket ocksa kommer utféras under 2020.

| vanlig ordning sag vi dver och reviderade foreningens underhallsplan under hésten.

Ekonomiska forvalthing
Den ekonomiska forvaltningen har skett utifran stimmobesiut och den budget som styrelsen lade fast
infér 2019 och enligt 6vriga beslut och regleringar fran styrelsen.

Under varen slutforde vi upphandlingen av en omgang lan vilket ytterligare har sénkt féreningens
rantekostnader och féreningens ekonomiska situation ar fortsatt stabil. Rent allmént verkar trenden
med laga rantor halla i sig. Styrelsen arbetar for att driva ned féreningens belaningsgrad, styrelsen ar
inte orolig for belaningsgraden men vi skulle garna se att den kom ner p4 samma niva som den var pa
innan foreningens balkongprojekt.

Medlemsinformation

Féreningen hade 2019-12-31 64 (65) medlemmar férdelade pa 50 lagenheter, samtliga bostadsréatter i
féreningen var darmed vid arets utgang upplatna. Under aret har 4 (4) dverlatelser skett till ett
genomsnittspris om 29 178 (38 988) kr/kvm. Under dret har 3 (3) lagenheter hyrts ut i andra hand och
totalt 3 lagenheter var uthyrda i andra hand 2019-12-31.
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Ekonomisk berittelse Belopp i kkr
Flerarsoversikt 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning (tkr) 2740 2733 2765 2690
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 148 -2 208 569 -321
Balansomsiutning 54 968 56 654 56 196 52 959
Soliditet (%) 40,8 41,6 45,9 47,6
Skuldranta (%) 1,0 1,5 1,5 2,5
Lan per kvm bostadsyta (kr) 11 255 11 402 10 620 9 576
Fastighetens belaningsgrad (%) 57 56 52 50
Genomsnittlig arsavgift (kr/kvm) 931 930 931 917
For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
Eget kapital
Medlemsi- Fond for yttre = Balanserat Arets

nsatser underhall resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 23 752 000 2900012 -859 493 -2208 273 23584 245
Disposition av féregaende
ars resultat: 200 000 -2 408 273 2208 273
lansprakstagande av yttre
fond -2 158 542 2 158 542
Arets resultat -1148 104 -1 148 104
Belopp vid arets utgang 23 752 000 941 470 -1 109 224 -1148 104 22 436 141
Forslag till behandling av arets resultat

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital behandlas enligt foljande
Balanserat resultat -1 109 225
Arets resultat -1 148 103
Totalt -2 257 328
Overféring till underhalisfonden enligt underhallsplan 200 000
lansprakstagande av underhallsfonden motsvarande 2019 ars underhallskostnad -1 040 984
| ny r@kning 6verfores -1416 344
Summa -2 257 328

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- balansrakning samt

kassaflddesanalys med noter.
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Resultatriakning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyror 2 2 739 954 2732723
Summa intdkter 2739 954 2732723
Rérelsens kostnader
Reparationer 3 -1 262 581 -463 288
Fastighetsavgift -68 850 -66 850
Driftkostnader 4 -960 637 -953 090
Ovriga externa kostnader 5 -148 227 -155 055
Personalkostnader 6,7 -61 945 -68 265
Avskrivningar av anlaggningstillgangar -1 051 297 -989 996
Ovriga rorelsekostnader - -1 793 052
Summa rérelsekostnader -3 553 537 -4 489 596
Rorelseresultat -813 583 -1 756 873
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 1448 3750
Réntekostnader och liknande resultatposter -335 969 -455 150
Resultat efter finansiella poster -1 148 104 -2 208 273
Resultat fore skatt -1 148 104 -2 208 273
Arets resultat -1 148 104 -2 208 273
Resultatforandring efter disposition av underhallsfond

2019 2018

Arets resultat -1 148 104 -2 208 274
Reservering till fond fér yttre underhall -200 000 -450 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 1040 984 2 158 542
Resultat efter disposition av planerat underhall -307 120 -499 732

Reservering till fond for yttre underhall baseras pa féreningens underhallsplan.
lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

W
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 8 50 965 906 51 997 496
Markanlaggning 9 161 450 97 068

51127 356 52 094 564

Summa anldggningstillgangar 51 127 356 52 094 564

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 485 592 479 059
Ovriga fordringar 10 662 719 1027 178
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 21 021 82 304
1169 332 1 588 541
Kassa och bank 2671742 2971177
Summa omséttningstiligangar 3841074 4559718
SUMMA TILLGANGAR 54 968 430 56 654 282
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23752 000 23 752 000

Fond for yttre underhall 12 941 470 2900012
24 693 470 26 652 012

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -1 109 225 -859 493

Arets resultat -1 148 104 -2 208 273
-2 257 329 -3 067 766

Summa eget kapital 22 436 141 23 584 246

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13,14 30678 014 31 359 162
30678 014 31 359 162

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 600 000 328 278

Forskott fran kunder - -

Leverantdrsskulder 211 360 358 314

Skatteskulder 135700 132 600

Ovriga kortfristiga skulder - 4

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 907 215 891 678

1854 275 1710 874
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54 968 430 56 654 282
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1 148 104 -2 208 273

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 1051 296 2783048
-96 808 574 775

Kassaflode fran den Idpande verksamheten fore -96 808 574 775

forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -6 533 11 632
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar 75793 -30776
Okning(+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -37 528 3938
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 18 632 99 905
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 50 364 84 699
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -84 089 -2 300 862
Kassaflode fran investeringsverksamheten -84 089 -2 300 862
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 3 000 000
Amortering av lan -518 852 -437 704
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -518 852 2 562 296
Arets kassaflode -649 385 920 908
Likvida medel vid arets borjan 3 982 486 3 061 578
Likvida medel vid arets slut 3333101 3982 486

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna Kassa och bank samt
not 10 Klientmedelskonto.

** Angaende upptagna lan och amortering 2018, se not 12.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Andrade uppskattningar och bedémningar
Féreningen upprattade arsredovisningen enligt K3 for férsta gangen ar 2018. Andrad avskrivningstid
efter att fastigheten blivit indelad i komponenter.

Intéaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattningen det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intékterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
underhallsplan.

Anlaggningstillgangar
Immatriella och matriella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffhingsvarde minskat med
ackumelerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Stomme 120 ar
Tak 50 ar
Fasader 60 ar
Putsade fasader 40 ar
Foénster och fonsterdorrar 50 ar
VVS-System 60 ar
Varmeinstallationer 50 ar
Lagspéanning 60 ar
Hiss 40 ar
Balkonger 80 ar
Markanlaggning 20 ar
Grillplats 5 ar
Skatter

Eftersom féreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
féreningen som en privatbostadsforetag (&kta bostadsrattsférening). Intdkter som hor till fastigheten
tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intakterna.
Intakter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstlaget naringsverksamhet. Féreningen ska ta
upp och beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for féretaget utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt
som beréknas pa det skattepliktiga resultat for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemé&ssiga varden pa tillgangar,

skulder och avsattningar.
(2
@, !
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rérelsen huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fér bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tiligangar.

Soliditet (%)

10(14)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent

av balansomslutningen.

Skuldrénta (%)

Finansiella kostnader i procent av totala skulder (=summa avséttningar, skulder och uppskjuten

skatteskuld.

Fastighetens belaningsgrad
Fastighetslan i forhallande till féreningens balansomslutning.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader
Hyror
Ovriga intakter

Not 3 Reparationer

Hiss besiktning

Hiss serviceavtal

Enligt underhalisplan
Lépande reparationer ovr

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskétsel
Sndrdjning/sandning

El

Uppvéarmning

Vatten

Sophamtning
Fastighetsforsékring
Kabel-TV/Bredband
Forbrukningsinventarier

2019 2018

2 586 147 2585798
53 020 48 470
100 787 98 455
2739954 2732723
2019 2018
5924 5699

27 152 17 372

1 040 984 365 490
188 521 74 727
1262 581 463 288
2019 2018

225 854 218 109
67 983 45769
76 811 82 490
306 110 311 681
135 385 148 023
44 582 39 960
50 316 47 912
53 596 53 596

- 5 550

960 637 953 090
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Not 5 Administrativa kostnader

Tele & porto

Administrations och férvaltningskostnader
Revisionsarvode

Arvode férvaltning

Bank kostnader

Ovriga kostnader

Not 6 Anstallda och personalkostnader

Loner och andra erséttningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala Iéner, erséttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 7 Medelantalet anstéllda

Medelantalet anstéllda

Not 8 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Inkdp
Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumelerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumelarade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

11(14)

2019 2018

1359 5803
1584 2844

12 500 8125

106 964 102 496
2783 3332

23 037 32 456

148 227 155 056
2019 2018

50 000 55 000

50 000 55 000

11 945 13 265

11 945 13 265

61 945 68 265
2019 2018

0 0
2019-12-31 2018-12-31
58 016 807 54 380 000
- 2 300 862

- -2 000 320

= 3 336 265

58 016 807 58 016 807
-6 019 311 -5 253 709
- 207 268

-1 031 590 -972 870
<7 050 901 -6 019 311
50 965 906 51 997 496
33 000 000 29 000 000
13 000 000 9 000 000
46 000 000 38 000 000
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Not 9 Asfaltering parkering, gard och gangvagar

12(14)

2019-12-31 2018-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 342 138 342 138
Inkép 84 089 -
Utgaende ackumelerade anskaffningsvarden 426 227 342 138
Ingadende avskrivningar -245 070 -227 944
Arets avskrivningar -19 707 -17 126
Utgéende ackumelerade avskrivningar -264 777 -245 070
Utgaende redovisat virde 161 450 97 068
Not 10 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avrakning skatter och avgifter 56 -
Fordran leverantér 1304 15 869
Klientmedelskonto 661 359 1011 309
662 719 1027 178
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Gjensidige - 50 316
Telia 13 399 13 399
Handelsbanken 7 622 18 590
21 021 82 305
Not 12 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Reservering enligt underhallsplan 200 000 450 000
200 000 450 000

Styrelsen foreslar att avsatta 200 000 kr till yttre underhallsfond i enlighet med féreningens
underhallsplan. lansprakstagande av medlen ska bokféras nar behdrigt organ har beslutat. Behdorigt

organ ar féreningsstamman.

w. ?
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Not 13 Skulder till kreditinstitut

Rantesats
Langivare %
Stadshypotek Ab rérlig (3 man)
bindningstid 1,15
Stadshypotek Ab rorlig (3 man)
bindningstid 1,15
Stadshypotek Ab rorlig (3 man)
bindningstid 1,15
Stadshypotek Ab rorlig (3 man)
bindningstid 1,15
Stadshypotek AB 1,15
Stadshypotek AB 1,52
Stadshypotek AB 1,35
Stadshypotek AB, Stibor, anv. ranta 0,55
Stadshypotek AB 0,85

Kortfristig del av kreditskuld

Datum for

ranteandring

2019-01-03

2019-01-03

2019-02-04

2019-02-04
2021-03-30
2022-09-30
2022-01-30
2020-01-03
2022-04-30

Om fem ar beréknas skulden uppga till (28.278.014 kr)

Angéende lanebelopp 2018:

13(14)

Lanebelopp Lanebelopp

2019-12-31 2018-12-31

5 060 296

5106 488

6 351 800

4 153 306

4 871 550 5015 550

3 000 000 3000 000

3 000 000 3000 000
10 085 636
10 320 828

31278 014 31 687 440

600 000 328 278

Avraknat fran kreditskulden 2018 &r 109 426 kr, det &r amortering av lan som ar fakturerad och fanns

med i leverantorskulden 2018 och betald 2019.

Det ar lanet fran Stadshypotek AB med beloppet 4 153 306 kr som &r avraknat med 109 426 kr.

Beloppet ar avdraget fran den kortfristiga kreditskulden. Kortfristig kreditskuld 328 278 kr + 109 426 kr
leverantérskuld motsvarar den faktiska amorteringen 437 704 fér lanen 2018.

| kassaflédesanalysen ar uppgiften upptagna lan (2018) 3 000 000 kr justerad jamfort med

arsredovisningen 2018.

Not 14 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Fastighetsinteckning

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupen varmekostnad
Foérutbetald intakt
Upplupet revisionsarvode
Upplupet styrelsearvode
Upplupna sociala avgifter
Upplupna elkostnader
Upplupna utgiftsrantor
Ovriga upplupna kostnader

2019-12-31 2018-12-31

32 126 000 32 126 000

32 126 000 32126 000

2019-12-31 2018-12-31

43 624 55614

684 122 682 472

10 000 10 000

50 000 50 000

12 698 12 698

3785 -

11 398 -

91 588 80 895

907 215 891 679
—
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Not Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Under varen 2020 har styrelsen inlett arbete med att undersdka inforskaffning av laddboxar for bilar.
Styrelsen kommer ocksa att se pa en férnyelse av varmesystemet.

Under varvintern 2020 har covid-19 drabbat Sverige savél som vérlden, i skrivande stund (slutet mars
2020) har Sverige inte implementerat sddana harda regler som varit fallet pa kontinenten men aven
hér galler omfattande social distansiering, permitteringar och féretag som krisvarnar.

Vi som forening har annu inte drabbats av nagra langtgaende effekter men styrelsen haller sen mars
sina moten pa distans och vi far se hur vi ska genomfdra arsstimman. Vi ser ocksa en orolighet i

véarldsekonomin som paverkar rantelaget - an sa lange dock med liten paverkan pa oss. Tillsvidare
bevakar styrelsen situationen och vidtar de atgarder som behdvs.

Underskrifter

Undertecknade forsakrar harmed att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tilldmpats och att laAmnade
uppgifter stimmer med faktiska férhallanden.

Ort och datum A0~ 98- 07
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