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Foéreningens verksamhet

Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata
bostadslédgenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken ska anvéandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Féreningens fastigheter, Rovfageln 1 samt
Kungsérnen 1 i Stockholms kommun
férvarvades 2009-11-19.

Féreningens fastigheter bestar av 4
flerbostadshus pa adresserna Hertigvéagen 1-
18 samt Blommensbergsvagen 180-190.
Fastigheten Rovfageln 1 byggdes 1949 och
har vardear 1949. Fastigheten Kungsérnen 1
byggdes 1948 och har vardear 1948.

Tomtréttsavtal finns till fastigheterna
Rovfageln 1 samt Kungsérnen 1 da féreningen
inte &ger marken utan hyr den av Stockholms
kommun via tomtratt. Tomtrattsavgalden utgér
for nérvarande 435 000 kr per ar. Avtalet galler
till och med 2017-09-30.

L&genheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 6539 kvm, varav
6021 kvm utgér lagenhetsyta och 513 kvm
lokalyta.

Lagenhetsférdelning
18 st 1 rum och kok
49 st 2 rum och kok
27 st 3 rum och kok
7 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 85 upplatna med
bostadsratt och 16 med hyresratt.

Foreningen har 18 uthyrda lokaler och férrad.
Vasentliga lokalavtal i féreningen &r

Foérskola, avtal till 2018-11-20
Garage, avtal till 2015-12-31

Intékter fran lokalhyror utgér ca 7 % av
féreningens totala intékter.

Férsékring till fullvarde for byggnaden har
féreningen tecknat hos Folksam. | avtalet ingar
styrelseforsakring.

Underhéllsplan for foreningen upprattas
under 2015. Planen kommer dérefter
uppdateras fortlépande.

Tidigare ars genomférda atgérder Ar

Dranering hus C 2010
Fonsterrenovering 2011
Byte liggande stammar 2011
Installation fastighetsnat 2013

Fastighetsférvaltning avseende teknisk
férvaltning och fastighetsskotsel har
féreningen tecknat avtal med AB
Energibevakning.

Bostadsriéttsféreningen registrerades 2006-
07-19 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-07-08.
Foéreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2006-06-07.

Féreningens skattemdssiga status &r att
betrakta som ett &kta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsagarna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
boérjan till 113 st medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret &r 20 st. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 17 st.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut &r
116 st. Under aret har 13 st 6verlatelser skett
och en upplatelser fran hyresratt till

X

bostadsratt.
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Foreningen har vid arets slut 16
bostadshyresgaster.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren
en Gverlatelseavgift pafn 1 113 kr.
Pantséttningsavgift debiteras kdparen med f n
445 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstdmma, 2014-04-10 och darmed
paféljande styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Janne Eriksson ledamot/Ordf
Charlotta Aberg ledamot/Vice ordf
Filip Nilsson ledamot/Sekr.
Anders Henriksson ledamot/Kassor
Mikael Tuominen ledamot

Kristina Lindqvist

ledamot/avgatt 2014-12-19

Tomas Farlin suppleant
Magnus Briese suppleant

Petra Bergendahl suppleant

adjungerad ordinarie ledamot 2014-12-19

Till revisor har Torbjérn Nordin, Grant
Thornton valts.

Valberedningen bestér av Lisette Billstein och
Per Stahlberg, varav den férstnamnde ar
sammankallande.

Styrelsesammantrédden som protokollférts
under aret har uppgatt till 18 st. Dessa ingar i
det arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats
av tva ledaméter i férening.

Handelser under rikenskapsaret

Ekonomisk férvaltning har féreningen avtal
tecknat med Deloitte AB.

Féreningen har under aret tecknat féljande
vasentliga avtal:
Snéréjning & sandning
Fastighetsférsakring
Uthyrning garage / Omférhandling

Fdreningens resultat for ar 2014 visar en
forlust med 845 Kkr, vilket kan jamféras med
resultatet for ar 2013 som var en férlust med
994 Kkr. Férandringen mellan aren beror
framst pa att rantekostnaderna sjunkit
ytterligare till f6ljd av att tva lan har
omférhandlats och bundits till Iagre réanta. Aven

kostnaden for fiarrvarmen har legat pa en lagre
niva.

Kostnadsutvecklingen i féreningen &r
forhallandevis stabil. De flesta enskilda
driftkostnader har endast 6kat marginellt
jamfort med tidigare ar.

Kostnadsutveckling

m 2010
= 2011
m 2012
2013
2014

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.
| samband med budgetarbetet infér ar 2015
beslutade féreningen att inte hoja arsavgifterna
under 2015 heller.

Under aret har féreningen byggt om en lokal till
lagenhet som upplatits till bostadsratt. |
samband med det har det aven byggts ett
gastrum som medlemmarna kan hyra.

Handelser efter rakenskapsaret

Planerat underhélisbehov av féreningens
fastighet &r relativt lagt da manga atgarder
redan genomférts. Nedan framgar vad som
planeras att genomféras inom nartid. Till det
planerade underhallet samlas medel via arlig
avsattning till féreningens yttre underhallsfond
med minst 0,3 % av taxeringsvardet pa
fastigheten. Fonden for yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen. De enskilt stérsta atgarderna
som planeras framgar nedan.

Planerad Ar
atgard

Kostnad/Kkr.

Upprattande av.~ 2015- 60 000
underhallsplan
Portrenovering 2015 900 000




Flerarsoversikt

2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning, Kkr 5780 5600 5310 4680
Resultat efter finansiella poster, Kkr -845 -994 -1 404 -1 402
Soliditet, % 59 58 58 58
Genomshnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 829 829 779 677
Lan per kvm bostadsréttsyta, kr 10 597 10779 10 812 10 812
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 16 959 16 989 16 989 16 989
Genomsnittlig skuldrénta, % * 3,02 3,28 3,50 2,90
Fastighetens belaningsgrad, % * 43 43 43 45

2010

4520
-1 927
58
627
10 938
15917
3,24
46

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad for laneréntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda vérde.

Nyckeltalen for jamforelsearen har inte raknats om.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

-6 927 413
-844 670

Styrelsen foreslar att
Till yttre fond avsatts
I ny rakning overfores

-7 772 083

274 400
-8 046 483

-7 772 083

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.



Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintékter

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2014-01-01
Not 2014-12-31

1 5780479
15 406

5795 885

2 -2 758 583
3 -345 288
-146 040

-1793 108

-5 043 019

752 866

52 137

-1 649673

-1 597 536

-844 670

-844 670

2013-01-01
2013-12-31

5 599 893
598 392

6 198 285

-3 331 347
-217 624
-128 108

-1779 921

-5 457 000

741 285

54 719
-1790 199

-1 735480

-994 195

-994 195



TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(S N

2014-12-31

127 749 305
209 030
0

127 958 335

127 958 335

13 891

17 417

184
200 414

231 906

6219176

6451 082

134 409 417

2013-12-31

127 169 548
280779
245 998

127 696 325

127 696 325

3828
11759
43

258 674

274 304

3428 572

3702876

131 399 201



1, 2014-12-31 2013-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 86 028 840 81 878 840

Yttre fond 1028 522 754 122
87 057 362 82 632 962

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 927 413 -5 658 818

Arets resultat -844 670 -994 195
-7 772 083 -6 653 013

Summa eget kapital 79 285 279 75 979 949

Langfristiga skulder 9

Skulder till kreditinstitut 54 533 429 54 194 408

Summa langfristiga skulder 54 533 429 54 194 408

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 339 021

Leverantoérsskulder 57 524 241 955

Ovriga skulder 34 088 35265

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 499 097 608 603

Summa kortfristiga skulder 590 709 1224 844

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 134 409 417 131 399 201

POSTER INOM LINJEN

Stéllda sékerheter

Panter och ddarmed jamforliga sékerheter

som har stillts for egna skulder och fér

forpliktelser som redovisats som avséttningar

Fastighetsinteckningar 54 700 000 54 700 000
54 700 000 54 700 000

Ansvarsfoérbindelser Inga Inga w
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)] 2014-01-01 2013-01-01
2014-12-31 2013-12-31

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 752 866 741 285
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 1793108 1779 921
Erhallen ranta mm 52 137 54 720
Erlagd ranta -1649 673 -1790 199
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 948 438 785 727
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -10 063 -7 656
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 58 119 165 008
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder -184 431 -55 404
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -116 341 -163 681
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 695 722 723 994
Investeringsverksamheten
Ombyggnationer slutférda under aret -2 301116 -213 793
Pagaende ombyggnationer 245 998 -123 626
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 055118 -337 419
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 4150 000 0
Amortering langfristiga lan 0 -166 571
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 150 000 -166 571
Foérandring av likvida medel 2790 604 220 004
Likvida medel vid arets borjan 3428 572 3208 568
Likvida medel vid arets slut 6 219176 3428 572
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska

foreningar tillampas for forsta gangen, vilket kan innebara en bristande jamférbarhet mellan rékenskapsaret
och det narmast féregaende rakenskapsaret.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas
nyttjandeperiod enl nedan:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2-10 %
Inventarier 20 %

Installationer 10 %

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 217 kr per
lagenhet. For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa
lokaldelen.

Fond fér yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt
och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Forening har inte haft nagra anstallda. Férutom styrelsearvoden om 146 040 kr (inkl soc avg) har inga léner
eller andra ersattningar utbetalats. }&)

Kassaflédesanalys B {W(
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast \\"

transaktioner som medfér in- och utbetalningar. \%
L



UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostader
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Ovriga hyresintakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel inkl yttre skotsel
Stad

Snéréjning

Reparation och underhall
El

Fjarrvarme
Tomtrattsavgald

Vatten

Sophamtning
Fastighetsskatt
Fastighetsférsakring
Ovriga driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Arvode ekonomisk férvaltning

Revision

Konsultkostnader

It-tjianster

Kostnader for styrelse-, medlems-, och arsméten
Serviceavgift brf organisation

Inkassokostnader hyror och avgifter

Ovriga férsaljningskostnader

Bankkostnader och 6vriga externa kostnader

2014

4222 530
967 963
402 108
187 878

5780479

2014

148 645
110 424

86 566
174 233

83679
934 194
435 000
133 514
135174
154 370

74 833
287 951

2758 583

2014

195 775
28 088
10 324

1794

11 565

6 430

6 158

72 625
12520

345288

2013

4192 738
957 187
383 398

66 569

5 599 892

2013

180 446
121 634
42 426
155 656
90 154
1687 336
435 000
132 442
133 341
153 670
71770
127 472

3 331 347

2013

159 612

26 508
2224

1336

1995

6 505

6 229

0
18215
217 624

i
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Not 4

Not 5

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvéarde
Arets anskaffning
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader

Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingédende anskaffningsvéarde
Utgéende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat varde

Pagaende nyanlaggningar

Ingéende anskaffningsvérde
Omklassificering investering
Omklassificering kostnad

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgaende redovisat varde

2014-12-31

133150 671
2 060 712
240 404

135451 787

-5 981123

-1 721 359

-7 702 482

127 749 305

127 749 305

127 749 305

91 467 000
47 200 000

2014-12-31

_ 541124

541124

-260 345
=71 749

-332 094

209 030

2014-12-31

245 998
-240 404

-5 5694

0
0

CaN

2013-12-31

132 936 878
213793
0

133 150 671

-4 274 645

-1706 478

-5 981 123

127 169 548

127 169 548

127 169 548

91 467 000
47 200 000

2013-12-31

oA
541 124

-186 902
-73 443

-260 345

280779

2013-12-31

122 372
123 626
0

245 998

245 998

B
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Not 7

Not 8

Not 9

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetald férsakringspremie 61 443 66 171
Forutbetalt arvode ekonomisk férvaltning 0 41 100
Forutbetald tomtrattsavgald 108 750 108 750
Ovriga férutbetalda kostnader 30 221 42 653
200 414 258 674
Eget kapital
Upplatelse Yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 80890106 988734 754122 -5658818  -994 195
Okning av insatskapital 1236270 2913730
Resultatdisp. enl. beslut av
arets féreningsstamma: -1 268 595 994 195
Avsattn. till yttrefond 274 400
Arets forlust -844 670
Belopp vid arets utgang 82126376 3902464 1028522 -6927413  -844 670
Langfristiga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 0 1406 775
Amortering efter 5 ar 54 533 429 52 787 633
54 533 429 54 194 408
Amortering Skuld per
Kreditgivare Villkorséndring Ranta % 2015 2014-12-31
SBAB 2019-09-13 1,95 14 372 679
SBAB 2015-10-09 1,32 14 425 000
SEB 2017-09-28 3,09 14 425 000
SEB 2020-06-28 3,44 11 310 750
0 54 533 429




TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2014-12-31 2013-12-31
Upplupen ranta lan 82 245 190 279
Upplupen fjarrvarme 115 755 146 974
Ovriga upplupna kostnader 48 635 70 316
Forutbetalda avgifter och hyror 252 462 201 034

499 097 608 603

Stockholm 2015- @4 - 14/

Janne Erikssan/| / Filip Nilsson

Anders Henriksson Mijkael Touminen Lott Aberg)
< e / <.

Min revisionsberattelse har [amnats den ,,'20/1«, 2015.

Tofbjérn Nordin
Godké&nd revisor



GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bef Rovfageln
Org.nr. 769614-8233

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Bef Rovfigeln for 4r
2014.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig for att uppritta
en 4rsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter cller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om drsredovisningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innchiller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika tgirder inhimta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn viljer
vilka dtgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
foreningen upprittar drsredovisningen for att ge en rittvisande bild i
syfte att utforma granskningsdtgirder som #r indamalsenliga med
hiinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
cffektiviteten i foreningens interna kontroll, En revision innefattar
ocks en utvirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande
presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4r tillréickliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for dret enligt
Arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar,

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen
och balansrikningen for foreningen.

'Té jorn’' N

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
cller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Rovfigeln for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst cller forlust, och det ér styrelsen som
har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som undetlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min
revision av Arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgirder och
forhillanden i foreningen for att kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot ér ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot pé annat sitt har handlat i strid
med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Godkind revisor
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