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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Fagelbarslunden, 769603-6784, med sate i Vallentuna far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2016.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Fagelbarslunden (769603-6784) har till Andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens 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 féreningens fastighet
Siffror inom parentes avser féregaende ar.

Foreningen forvarvade 2001-12-10 enligt kdpekontrakt fastigheten Ballsta 2:923 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 kok
15 st 2 rum och kok

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 38 000 000 (36 200 000) kronor varav
markvardet uppgick till 9 000 000 (8 200 000) kronor och byggnadsvardet uppgick till 29 000 000
(28 000 000) kronor.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Trygg Hansa.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Foreningen holl sin ordinarie stadgeenliga stamma 2016-05-31.

Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammansattning under 2016.

2016-01-01 - 2016-05-31

Britt-Marie Afzelius ledamot, foreningens vice kassor

Erik Carlsson ledamot, styrelsens sekreterare, féreningens webmaster
Erik Idestrom ledamot, foreningens kassor

Gill lverman ledamot

Mari Melin ledamot, féreningens ordférande

Michelle Andersen suppleant
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2016-05-31 - 2016-12-31

Britt-Marie Afzelius ledamot, féreningens vice kassoér

Erik Carlsson ledamot, styrelsens sekreterare, féreningens webmaster
Erik Idestrém ledamot, féreningens kassoér

Gill lverman ledamot

Mari Melin ledamot, féreningens ordférande

Michelle Andersen suppleant

Verksamhet

Totalt har 13 styrelseméten hallits under aret, varav ett konstituerande (2016-05-31) da styrelsen utsag
féreningens ordférande, kassor, vice kassér och webmaster samt styrelsens sekreterare, antog
styrelsens arbetsordning fér styrelsearet 2016/2017 samt beslutade om férdelningen av arvode for
styrelsen 2015/2016. Ett méte har hallits per manad utom under april, juli och augusti, under mars hélls
tvd méten och under maj fyra méten.

Férvaltning
Teknisk- och ekonomisk férvaltning har under aret skétts av Roslagens Energi- och Driftteknik AB
(Redab).

Foreningens revisor har varit auktoriserad revisor Karin Hammarberg, Hammarbergs Revisionsbyra,
Norrtélje (omvald 2016-05-31).

Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret.

Fastighetsforvaltning

Under aret har styrelsens genomfort ett antal inspektioner av fastigheten: daribland allman inspektion
2016-09-20 (tilsammans med Redab). Vid inspektion noterades ett antal atgardspunkter, en del av
dessa atgardas fortispande medan andra har lett till planering av underhall i enlighet med foreningens
underhallsplan. Styrelsen har &ven sarskilt inspekterat féreningens mark i samband med
planteringssprojekt, vilket till vissa allmanna atgérder i utemiljén. Styrelsen har dven sarskilt
inspekterat Idgenheternas balkonger tillsammans med entreprenér.

Enligt tidigare beslut sker avstdmning med Redab kring skétseln av féreningens mark tre ganger per
ar, ungefar kring den: 15e maj, midsommar samt 15e september.

Under aret har styrelsen hanterat ett antal stérre drenden varav ett flertal lett till projekt som fortfarande
I6per.

Projektet med férnyelse vad géller trad och buskar pa féreningens mark fortléper, under varen skedde
ett antal nyplanteringar, déribland: plantering av barrvéxter utmed gangvégen bakom hus nummer tre,
plantering pa grésplétten mellan hus nummer sju och parkeringen, plantering framfér hus nummer ett
samt plantering vid trappen.

Det projekt med renovering av balkonger vi tidigare pabérjat fick under varen avbrytas da réta
upptécktes aven i barande balkar. Stdmpning och stéttning av befintliga balkonger gjordes for att
dessa ska kunna brukas under tiden som en ny I8sning utarbetas. Under hésten inledde styrelsen ett
projekt fér uppférande av nya balkonger, extern projektledare &r anlitad och en process med att ta in
forslag pa utseende fér nya balkonger samt offerter fran entreprenér pagar. Enligt plan kommer férslag
pa nya balkonger att fardigstallas under varen 2017 med rivning av befintliga balkonger och
uppférande av nya under hosten. Nér styrelsen tagit fram ett férslag kommer detta presenteras for
foreningens medlemmar varefter styrelsen kommer fatta beslut om bestéllning och uppférande.

Under varen skedde atgérder och ombesiktning enligt OVK och resultatet har rapporterats in till
kommunen enligt lag.

I bérjan av aret inleddes sortering av matavfall enligt kommunens system.

Som vi rapporterade i forra arsredovisningen fanns ett behov av underhall av bland annat entrédérrar,
staldorrar vid entréer och forrads-/sophus samt portiker vid entréerna hus nummer ett respektive tre.
Ett underhallsarbete inklusive slipning, malning och oljning s&val som reparationer genomférdes under
sommaren.
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Det underhall av fasader, fénster och takskdgg som vi tidigare uppmarksammat har vi tillsvidare skjutit
pa dé fokus legat pa féreningens balkonger. Dock har ett arbete gjorts for att komma till rétta med ett
fuktproblem vid fasaden pa nummer ett.

Féreningen har haft vissa problem med att platserna pa géstparkeringen varit fulla, styrelsen har ocksa
kunnat notera att platserna utmed Fritzbergsvégen blivit allt mer upptagna, eventuellt till foljd av att de
ar pa vég att bli till ndgon form av informell infartsparkering. | bérjan av aret dndrade darfér styrelsen i
regelverket for parkeringen samt satte upp nya tydligare skyltar vid gastparkeringen. Sedan senhésten
pagar nu ocksé ett jobb med att ta in en parkeringsfirma fér bevakning av parkeringarna med
parkeringsautomat och avgift fér gastparkeringen.

Vid héstinspektionen fann vi fel pa ett antal av stolparna fér motorvarmaruttag sasom trasiga las och
felande s&kringar - ett arbete att avhjilpa detta har genomforts.

Under hosten beslutade styrelsen att i det stérre cykelférradet (mellan nummer tre och nummer fem)
uppfora ett forrad for styrelsen att nyttja. Arbetet planeras genomféras under varen 2017.

Styrelsen har vid arsskiftet sett 6ver och reviderat féreningens underhallsplan.

Ekonomiska férvaltning

Vi kan &ven for verksamhetsaret 2016 rapportera att féreningens ekonomiska lage generellt sett &r
gott. Det nyuppférande av balkonger som vi tvingas att géra innebér dock en belastning pa ekonomin
varfor styrelsen beslutade om en héjning av medlemsavgifterna med tva procent fran och med
2016-10-01. Huruvida ytterligare héjning kommer att krdvas under 2017 eller 2018 aterstar att se och
beror till stor del pa vilka kostnader vi far fér balkongprojektet samt vilka villkor vi kan fa fran var bank,
styrelsen raknar med att ta nytt lan for finansieringen av de nya balkongerna.

Féreningens belaningsgrad &r relativt Idg och det Idge med l&ga rantor som vi fortfarande ser innebar
att vi kan binda om &ldre, langlopande, lan med héga réntor till en mycket lagre rénta, vi fortsatter
sdledes att minska vara rantekostnader. Under aret har vi bundit om ett éldre l1an med en uppskattad
arlig minskning av rantekostnad pa ungefér 175 000 kronor, vi har tva ytterligare langre 1an kvar att
binda om, ett som I6per ut 2017 och ett 2018. Styrelsens nuvarande policy &r att [dmna lanen obundna
- det vill séga i praktiken I6pande pa 90 dagar. Vi utvarderar den policyn kontinuerligt.

Framover ser vi ett 6kat underhallsbehov i férhallande till féreningens férsta 15 ar och en del av de
renoveringar som var planerade till 2016 har vi skjutit till 2017 respektive 2018. Féreningens likviditet
ar dock god och var belaningsgrad, som skrivet, &r lag.

Under éret har vi gatt Sver till ett automatiskt fakturahanteringssystem tillsammans med var
ekonomiska forvaltare.

Ovriga drenden

Under hésten inledde styrelsen en omarbetning av avtalet med var férvaltare Redab, vi raknar med att
det nya avtalet for med sig en viss avgiftshojning samtidigt som vi tror att det kommer att ge oss en
béttre kontroll dver forvaltningen.

Féreningens hemsida www.fagelbarslunden.se halls kontinuerligt uppdaterad med information.

Medlemsinformation
Féreningen hade 2016-12-31 67 (66) medlemmar férdelade pa 50 lagenheter, samtliga bostadsratter i
féreningen var dérmed vid arets utgang upplatna.

Under aret har 3 (11) 6verlatelser skett till ett genomsnittspris om 40 678 (34 437) kr/kvm.

Under aret har 5 (0) lagenheter hyrts ut i andra hand och totalt 5 l&genheter var uthyrda i andra hand
2016-12-31.
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Flerarsoversikt Belopp i kkr

2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 2690 2677 2682 2632
Resultat efter finansiella poster -321 39 157 164
Soliditet, % 47,6 47,4 47,6 47,2
Genomsnittslig skuldranta % 2,5 3,3 3,7 4,0
Lan per kvm bostadsyta
vid arets utgang kr 9 576 9750 9 896 10 010
Fastighetens belaningsgrad % 50,2 50,3 51,3 51,7
Genomsnittslig arsavgift kr/kvm 917 912 912 899
Férandringar i eget kapital

Inbetalda Underhalls  Balanserat
insatser fond resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 23752000 2380205 -627 545 39174
Dispostion av féregaende ars resultat:
Reservering till fond for yttre underhall 450 000 -450 000
lansprakstagande av fond fér yttre underhall -126 213 126 213
Balanseras i ny rakning 39 174 -39 174
Arets resultat -320 654
Vid arets slut 23752000 2703992 -912 158 -320 654
Resultatdisposition
Belopp i kr

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor -1 173 788 behandlas enligt féljande:
balanserat resultat -912 158
arets resultat -320 654
Totalt -1232 812
Overféring till underhallsfonden reserveras enligt underhalisplan 450 000
lansprakstagande av reparationsfond motsvarande 2016 ars underhallskostnad -682 506
balanseras i ny rékning -1 000 306
Summa -1232 812

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Rérelseintédkter, lagerférandring m.m.
Nettoomséttning 2 548 095 2535418
Hyresintakter 42 595 41243
Ovriga rérelseintékter 99 312 100 460
Summa rorelseintakter, lagerférandring m.m. 2 690 002 2677121
Rérelsekostnader
Reparationer och underhall 2 -760 339 -214 869
Driftkostnader 3 -895 647 -919 315
Administrativa kostnader 4 -44 152 -41 761
Personalkostnader 5 -50 535 -50 842
Fastighetskatt -63 400 -62 150
Avskrivning byggnad -530 160 -471 440
Avskivning 6vrigt -17 126 -17 126
Summa rérelsekostnader -2 361 359 -1 777 503
Rérelseresultat 328 643 899 618
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 11 658 20 385
Réntekostnader och liknande resultatposter -660 955 -880 829
Summa finansiella poster -649 297 -860 444
Resultat efter finansiella poster -320 654 39174
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -320 654 39174
Skatter
Arets resultat -320 654 39174
Resultatférandring efter disposition av underhallsfond

2016 2015

Arets resultat -320 654 39174
Reservering till fond fér yttre underhall -450 000 -450 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 682 506 126 213
Resultat efter dispostion av planerat underhall -88 148 -284 613

Reservering till fond for yttre underhall baseras pa féreningens underhallsplan.
lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad fér planerat underhaill.
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Balansrédkning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 6 45 327 091 45 857 251
Mark 6 4 300 000 4 300 000
Markanldaggning 7 131 320 148 446
Summa materiella anldggningstillgangar 49 758 411 50 305 697
Summa anlédggningstillgangar 49 758 411 50 305 697
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8 459 200 460 091
Ovriga fordringar 605 1303
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 89 784 144 642
Summa kortfristiga fordringar 549 589 606 036
Kassa och bank
Kassa och bank 2651185 2970 659
Summa kassa och bank 2651185 2970 659
Summa omséttningstillgangar 3200774 3 576 695
SUMMA TILLGANGAR 52 959 185 53 882 392
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23 752 000 23 752 000
Reparationsfond 10 2703992 2 380 205
Summa bundet eget kapital 26 455 992 26 132 205
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -912 158 -627 545
Arets resultat -320 654 39 174
Summa fritt eget kapital -1232812 -588 371
Summa eget kapital 25223180 25543 834
Langfristiga skulder

Fastighetslan, langfristiga skulder 11 26 173 144 26 723 744
Summa langfristiga skulder 26 173 144 26 723 744
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 389 704 372 808
Leverantdrsskulder 270 506 357 334
Skatteskulder 125 550 123 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 777 101 761 672
Summa kortfristiga skulder 1562 861 1614 814
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 959 185 53 882 392




Brf Fagelbarslunden 8(12)
769603-6784

Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Byggnader skrivs from 2014-01-01 av enligt en rak avskrivningsplan p& 100 ar, 1% baserat pa
anskaffningsvardet.

Anl&ggningstillgdngar Ar
Materiella anldggningstillgangar:

-Byggnader 100
-Markanlaggningar 20

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinara intakter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt (22 %) i férhallande till
balansomslutningen.

Genomsnittlig skuldrénta
Bokférd rantekostnad i férhallande till genomshnittligt fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad
Fastighetslan i férhallande till féreningens balansomslutning
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Noter till resultatrdkning

Not 2 Reparation och underhall
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2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Hiss besiktning 9218 5435
Hiss serviceavtal 14 965 15015
Enligt underhallsplan 682 506 126 213
Lépande reparationer évr 53 650 68 206
760 339 214 869
Not 3 Driftskostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsskotsel 221 507 259 705
Snéréjning/sandning 43 416 36 195
El 70772 66 318
Uppvarmning 291 432 266 451
Vatten 126 042 149 018
Sophdmtning 41 450 50 180
Fastighetsférsakring 45 510 37 924
Kabel-TV/Bredband 53 539 53 524
Forbrukningsinventarier 1979 -
895 647 919 315
Not 4 Administrativa kostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Tele & porto 3 800 3320
Administrations och férvaltningskostnader 1052 1303
Revisionsarvode 7 350 6738
Arvode férvaltning 30 450 29 000
Bankkostnader 1500 500
Ovriga kostnader - 900
44 152 41 761
Not 5 Personalkostnader och arvoden
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Styrelsearvoden 40 000 40 000
Ovriga sociala avgifter 10 535 10 842
50 535 50 842

Féreningen har inte haft nagon anstalld under aret.
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Noter till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark
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2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader:
-Vid arets bérjan 50 080 000 50 080 000
50 080 000 50 080 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 222 749 -3 751 309
-Arets avskrivning enligt plan -500 800 -471 440
-Korrigering fg ars avskrivning -29 360
-4 752 909 -4 222 749
Redovisat virde vid arets slut 45 327 091 45 857 251
Mark 4 300 000 4 300 000
Taxeringsvéarde byggnader 29 000 000 28 000 000
Taxeringsvarde mark 9 000 000 8 200 000
42 300 000 40 500 000
Not 7 Markanldggning
Asfaltering parkering, gard och gangvégar.
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 342 138 342 138
342 138 342 138
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -193 692 -176 566
-Arets avskrivning enligt plan -17 126 -17 126
-210 818 -193 692
Redovisat virde vid arets slut 131 320 148 446
Not 8 Kundfordringar
2016-12-31 2015-12-31
Kundfordringar 459 200 460 091
Kundfordringar bestar av aviserade avgifter fér 1:a kvartalet 2017.
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2016-12-31 2015-12-31
Schindlers Hiss AB 8470
Telia 13 386 13 381
Trygg Hansa 49 135 45510
Handelsbanken 18 793 85 751
89 784 144 642
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Not 10 Periodiskt underhall
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Styrelsen féreslar att avsatta 450.000 kr till yttre underhallsfond i enlighet med féreningens
underhallsplan. lansprakstagande av medlem ska bokféras nar behérigt organ har beslutat. Behorigt

organ &r féreningsstdmman.

Not 11 Langfristiga skulder

2016-12-31 2015-12-31
Stadshypotek AB 1,15% rérlig (3man) bindningstid 5060 296 5 060 296
Stadshypotek AB 1,15% rérlig (3 man) bindningstid 5106 488 5250 488
Stadshypotek AB 1,15% rérlig (3 man) bindningstid 6 351 800 6 351 800
Stadshypotek AB 4,41% ffd 170430 4644714 4890418
Stadshypotek AB 3,11% ffd 180330 5447 550 5543 550
Avgar kortfristig del -437 704 -372 808

26 173 144 26 723 744
Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 24 422 328 kronor.
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2016-12-31 2015-12-31
Upplupna varmekostnader 35197 30120
Forutbetalda (féruterhalina)intékter 681 344 670 967
Upplupna revisionsarvoden 10 000 10 000
Upplupna styrelsearvoden 40 000 40 000
Upplupna sociala avgifter 10 560 10 585

777 101 761 672
Not 13 Stéllda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31

Panter och sékerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 30 730 000 30 730 000
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Underskrifter

Ort och datum g/s' 2017
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Auktoriserad revisor



