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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Fagelbarslunden, 769603-6784, med sate i Vallentuna far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2017.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Fagelbarslunden (769603-6784) har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttiande
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.

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.
Bostadsférdelning:
16 st 1 rum och kdk
15 st 2 rum och kdk

9 st 3 rum och kdk
10 st 4 rum och kdk
Den totala lagenhetsarean ar 2 779 kvm.
Fastigheten var vid arets utgang asatt ett taxeringsvarde om 38 000 000 (38 000 000) kronor varav
markvardet uppgick till 9 000 000 (9 000 000) kronor och byggnadsvardet uppgick till 29 000 000
(29 000 000) kronor.

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

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret
Foreningen holl sin ordinarie stadgeenliga stamma 2017-05-31.

Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammansattning under 2017.

2017-01-01 - 2017-05-31

Britt-Marie Afzelius ledamot, féreningens vice kassor

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

Gill lverman ledamot

Mari Melin ledamot, féreningens ordférande

Michelle Andersen suppleant



Brf Fagelbarslunden 2(12)
769603-6784

2017-05-31 - 2017-12-31

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

Gill lverman ledamot

Mari Melin ledamot, féreningens ordférande

Michelle Andersen ledamot, féreningens vice kassor

Ove Eriksson suppleant

Verksamhet

Totalt har 13 styrelseméten hallits under aret, varav ett konstituerande (2017-05-31) da styrelsen utsag
foreningens ordférande, kassor, vice kassor och webmaster samt styrelsens sekreterare, antog
styrelsens arbetsordning for styrelsearet 2017/2018 samt beslutade om férdelningen av arvode fér
styrelsen 2016/2017. Ett mote har hallits per manad utom under juli och november, under mars holls
tva moéten och under maj tre méten.

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

Foreningens revisor har varit auktoriserad revisor Karin Hammarberg, Hammarbergs Revisionsbyra,
Norrtélje (omvald 2017-05-31).

Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret.

Fastighetsforvaltning

Under aret har styrelsens genomfort ett antal inspektioner av fastigheten: daribland allman inspektion
2017-05-16 (tilsammans med Redab). Vid inspektion har ett antal atgardspunkter noterats, en del av
dessa atgardas fortldpande medan andra har lett till planering av underhall i enlighet med féreningens
underhallsplan.

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

Styrelsens fokus vad galler fastighetsférvaltning har under aret legat pa genomférande av det
balkongprojekt som rivit befintliga balkonger (pa grund av réta) och uppfort nya. Vid arsskiftet var
fardigstallandet av balkongerna pa god vag och huvudprojektet forvantades slutféras under januari och
februari. Var férvantan ar att vi genom balkongprojektet dels hojer vardet pa lagenheterna med battre
balkonger och ocksa minskar underhallsbehovet.

Balkongprojektet har lett till att styrelsen beslutat att skjuta pa det mesta av 6vrigt underhall férutom
mindre kontinuerliga atgarder - detta innefattar ocksa det projekt med utbyte av trad vilket vi tidigare
inlett. | slutfasen av balkongprojektet (varen 2018) planeras dock en mer omfattande markaterstallning
att genomféras. Flytten av ett antal underhallspunkter innebar att vi aven kommande ar kommer
behdva genomfora en hel del underhall av fastigheten.

For att stavja problem med ovalkommen parkering saval pa vara forhyrda platser som pa
gastparkeringen har styrelsen slutit ett avtal med Qpark for bevakning av vara parkeringar samt
parkeringsavgift genom automat for gastparkeringen.

Efter en del utredning beslutade styrelsen i slutet av aret att byta servicepartner for vara hissar fran
Schindler till Allhiss AB.

Styrelsen har vid arsskiftet sett éver och reviderat féreningens underhallsplan.
Ekonomiska foérvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skett utifran stammobeslut och den budget som styrelsen lade fast
infor 2017 och enligt dvriga beslut och regleringar fran styrelsen.
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Vi kan aven for verksamhetsaret 2017 rapportera att féreningens ekonomiska lage generellt sett ar
gott. Det nyuppférande av balkonger som vi tvingats att géra har dock inneburit att vi upptagit nya lan
som totalt kommer summeras till 6 000 000 SEK. | och med det Iaga rantelaget innebar detta dock
ingen storre 6kad kostnad i dagslaget, i synnerhet som vi fortsatter att minska vara rantor pa
existerande 1an, pa langre sikt innebar det forstds en 6kad belastning. Samtidigt tror vi att det
minskade underhall som nya balkonger kommer att innebara atminstone till en del kommer bara dessa
Okade kostnader.

Det nya lanet har forstas hojt féreningens beldningsgrad, samtidigt ser vi att var likviditet och soliditet
ar god. Under 2017 omtecknade vi ett Ian med hog ranta, med en uppskattad minskad arlig
rantekostnad om 150 000 SEK, och kommer under 2018 teckna om ytterligare ett (det sista med hdg
ranta). Styrelsen har tidigare haft policyn att Iamna omtecknade Ian obundna (i praktiken I6pande pa
90 dagar) vi ser nu att rantorna framdéver kan komma att héjas varfor vi successivt kommer att borja
binda lanen péa langre perioder. Vi utvarderar var rantepolicy kontinuerligt.

Ovriga arenden

Under aret slutférde styrelsen forhandlingar om nytt avtal med var forvaltare Redab, tanken ar att
starka vart samarbete med Redab och kontinuerligt forbattra forvaltningen av var fastighet, under
varen 2018 kommer vi att flja upp implementeringen av avtalet.

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

Medlemsinformation
Foreningen hade 2017-12-31 66 (67) medlemmar fordelade pa 50 lagenheter, samtliga bostadsratter i
foreningen var darmed vid arets utgang upplatna.

Under aret har 7 (3) overlatelser skett till ett genomsnittspris om 38 435 (40 678) kr/kvm.

Under aret har 5(5) lagenheter hyrts ut i andra hand och totalt 3 lagenheter var uthyrda i andra hand
2017-12-31.



Brf Fagelbarslunden 4(12)
769603-6784

Flerarsoversikt Belopp i kkr
2017 2016 2015 2014
Nettoomséattning 2765 2690 2677 2682
Resultat efter finansiella poster 569 -321 39 157
Soliditet, % 45,9 47,6 47 4 47,6
Genomsnittslig skuldranta % 1,5 2,5 3,3 3,7
Lan per kvm bostadsyta
vid arets utgang kr 10 520 9576 9750 9 896
Fastighetens belaningsgrad % 52,0 50,2 50,3 51,3
Genomsnittslig arsavgift kr/kvm 931 917 912 912

Forandringar i eget kapital
Inbetalda Underhalls  Balanserat

insatser fond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 23752 000 2703992 -912 158 -320 654
Dispostion av féregaende érs resultat:
Reservering till fond for yttre underhall 450 000 -450 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall -682 506 682 506
Balanseras i ny rékning -320 654 320 654
Arets resultat 569 339
Vid arets slut 23752 000 2471486 -1000 306 569 339
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital behandlas enligt féljande:
balanserat resultat -1 000 306
arets resultat 569 339
Totalt -430 967
Overforing till underhallsfonden reserveras enligt underhalisplan 450 000
lansprakstagande av reparationsfond motsvarande 2017 ars underhallskostnad -21 474
balanseras i ny rakning -859 493
Summa -430 967

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2 2 586 041 2 548 095
Hyresintakter 47 404 42 595
Ovriga rérelseintakter 131619 99 312
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 2765 064 2690 002
Rorelsekostnader
Reparationer och underhall 3 -89 216 -760 339
Driftkostnader 4 -928 121 -895 647
Administrativa kostnader 5 -121 367 -44 152
Personalkostnader 6 -50 559 -50 535
Fastighetskatt -65 750 -63 400
Avskrivning byggnad -500 800 -530 160
Avskrivning 6vrigt -17 126 -17 126
Summa rorelsekostnader -1772 939 -2 361 359
Rorelseresultat 992 125 328 643
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 137 11 658
Rantekostnader och liknande resultatposter -422 923 -660 955
Summa finansiella poster -422 786 -649 297
Resultat efter finansiella poster 569 339 -320 654
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 569 339 -320 654
Skatter
Arets resultat 569 339 -320 654
Resultatforandring efter disposition av underhallsfond

2017 2016
Arets resultat 569 339 -320 654
Reservering till fond for yttre underhall -450 000 -450 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 21473 682 506
Resultat efter dispostion av planerat underhall 140 812 -88 148

Reservering till fond for yttre underhall baseras pa féreningens underhallsplan.
lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 7 44 826 291 45 327 091
Mark 7 4 300 000 4 300 000
Markanlaggning 8 114 194 131 320
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 3 336 265 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 52 576 750 49 758 411
Summa anldggningstillgangar 52 576 750 49 758 411
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9 490 691 459 200
Ovriga fordringar - 605
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 67 398 89784
Summa kortfristiga fordringar 558 089 549 589
Kassa och bank

Kassa och bank 3061578 2651185
Summa kassa och bank 3 061 578 2651185
Summa omsattningstiligangar 3619 667 3200774
SUMMA TILLGANGAR 56 196 417 52 959 185
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23 752 000 23 752 000
Reparationsfond 11 2471 486 2703 992
Summa bundet eget kapital 26 223 486 26 455 992
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 000 306 -912 158
Arets resultat 569 339 -320 654
Summa fritt eget kapital -430 967 -1232 812
Summa eget kapital 25792 519 25223 180
Langfristiga skulder

Fastighetslan, langfristiga skulder 12 28 796 866 26 173 144
Summa langfristiga skulder 28 796 866 26 173 144
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 437 704 389 704
Leverantorsskulder 244 950 270 506
Skatteskulder 129 150 125 550
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 795 228 777 101
Summa kortfristiga skulder 1607 032 1 562 861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 196 417 52 959 185
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allméanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

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

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 100
-Markanlaggningar 20

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

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

Genomesnittlig skuldrénta
Bokford rantekostnad i férhallande till genomsnittligt fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad
Fastighetslan i forhallande till fdreningens balansomslutning
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9(12)

2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter 2 586 041 2 548 095
Hyror 47 404 42 595
Ovriga intakter 131619 99 312
2765 064 2 690 002
Not 3 Reparation och underhall
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Hiss besiktning 5676 9218
Hiss serviceavtal 16 220 14 965
Enligt underhallsplan 21474 682 506
Lépande reparationer 6vr 45 846 53 650
89 216 760 339
Not 4 Driftskostnader
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskotsel 241 165 221 507
Sndréjning/sandning 43 649 43 416
El 81 332 70772
Uppvarmning 295 396 291 432
Vatten 123727 126 042
Sophamtning 40173 41 450
Fastighetsforsakring 49 135 45 510
Kabel-TV/Bredband 53 544 53 539
Forbrukningsinventarier - 1979
928 121 895 647
Not 5 Administrativa kostnader
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Tele & porto 5530 3 800
Administrations och férvaltningskostnader 2733 1052
Revisionsarvode 7 750 7 350
Arvode forvaltning 102 500 30 450
Bankkostnader 1979 1500
Ovriga kostnader 875 -
121 367 44 152
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden 40 000 40 000
Ovriga sociala avgifter 10 559 10 535
50 559 50 535

Foreningen har inte haft ndgon anstalld under aret.



769603-6784

Brf Fagelbarslunden 10(12)
Not 7 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader:
-Vid arets borjan 50 080 000 50 080 000
50 080 000 50 080 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 752 909 -4 222 749
-Arets avskrivning enligt plan -500 800 -500 800
-Korrigering fg ars avskrivning - -29 360
-5 253 709 -4 752 909
Redovisat varde vid arets slut 44 826 291 45 327 091
Mark 4300 000 4 300 000
Taxeringsvarde byggnader 29 000 000 29 000 000
Taxeringsvarde mark 9 000 000 9 000 000
42 300 000 42 300 000
Not 8 Markanlaggning
Asfaltering parkering, gard och gangvagar.
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 342 138 342 138
342 138 342 138
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -210 818 -193 692
-Arets avskrivning enligt plan -17 126 -17 126
-227 944 -210 818
Redovisat varde vid arets slut 114 194 131 320
Not 9 Kundfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 490 691 459 200
Kundfordringar bestar av aviserade avgifter for 1:a kvartalet 2018.
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-12-31 2016-12-31
Gjensidige 47 912 -
Schindlers Hiss AB - 8470
Telia 13 399 13 386
Trygg Hansa - 49 135
Handelsbanken 6 087 18 793
67 398 89 784
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Styrelsen foreslar att avsatta 450.000 kr till yttre underhallsfond i enlighet med féreningens
underhallsplan. lansprakstagande av medlem ska bokforas nar behdorigt organ har beslutat. Behorigt

organ ar féreningsstamman.

Not 12 Langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Stadshypotek AB 1,15% rorlig (3man) bindningstid 5 060 296 5 060 296
Stadshypotek AB 1,15% rorlig (3 man) bindningstid 5106 488 5106 488
Stadshypotek AB 1,15% rorlig (3 man) bindningstid 6 351 800 6 351 800
Stadshypotek AB 1,15% rorlig (3 man) bindningstid 4 460 436 4644 714
Stadshypotek AB 3,11% ffd 180330 5255 550 5447 550
Stadshypotek AB 1,52% ffd 220930 3000 000 -
Avgar kortfristig del -437 704 -437 704

28 796 866 26173 144
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 27 046 050 kronor.
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna varmekostnader 53 186 35197
Forutbetalda (foruterhallna)intakter 681 482 681 344
Upplupna revisionsarvoden 10 000 10 000
Upplupna styrelsearvoden 40 000 40 000
Upplupna sociala avgifter 10 560 10 560

795 228 777 101
Not 14 Stallda sakerheter
2017-12-31 2016-12-31

Panter och sékerheter fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 30 730 000 30 730 000

Not 15 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Under 2018 sa fardigstalls de nya balkongerna. Pa grund av nybyggnation av balkongerna sa planerar
foreningen att 6verga till komponentavskrivning av byggnaden och kommer séledes uppratta

arsredovisningen for 2018 enligt K3-regelverket.
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Underskrifter

Ort och datum

Mari Melin Erik Carlsson
Ordférande
Erik Idestrom Gill lverman

Michelle Andersen

Min revisionsberattelse har lamnats den 2018

Karin Hammarberg
Auktoriserad revisor
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