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Foreningens verksamhet

Foreningens verksamhet har till &andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under
nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvéndas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Féreningens fastighet/er

Byggnad

Fdreningen férvarvade 2009-11-19
fastigheterna Rovfageln 1 och Kungsérnen 1 i
Stockholms kommun. Fastigheten Rovfageln 1
byggdes 1949 och fastigheten Kungsérnen 1
byggdes 1948.

Fastigheterna bestar av 4 byggnader med
totalt 100 st. [dgenheter och totalt 16 st.
lokaler. Per 111231 har 84 st. av |dgenheterna
upplatits med bostadsratt varvid 16 st. kvarstar
med hyresratt.

Tomtrétt

Foéreningen ager inte marken till fastigheten
utan hyr den av Stockholms kommun via
tomtratt. Tomtrattsavgélden utgér 435 000 kr
per ar. Avtalet galler till och med 2017-09-30.

Lédgenheter och lokaler

Den totala ytan fér byggnaderna uppgar till 6
539 kvm varav 5 934 kvm utgdr lagenhetsyta
och 603 kvm utgor lokalyta.

Lagenhetsfordelning
18 st 1 rum och kok
49 st 2 rum och kék
27 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter &r 84 st upplatna med
bostadsratt och 16 st med hyresratt.

Forskolenatet AB hyr den storsta lokalen i
féreningen om 208 kvm, i lokalen bedrivs
dagisverksamhet. Avtalet I6per till 2012-11-20,
forlangningstid 3 ar. Avtalet ar férlangt.

Sen 12-09-30 &r garaget och kontoret
outhyrda.
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rvaltningsberittelse

Intakter frén lokalhyror utgér ca 7,7 % av
féreningens totala intakter.

Féreningen ar momsregistrerad avseende
uthyrning av garaget.

Férsdkring

Fastigheten &r fullvardesférsakrad hos IF
Skadeférsakring AB. | avtalet ingar
styrelseférsakring.

Fastighetens tekniska status
Avséttning till féreningens fond for yttre
underhall gérs, i enlighet med féreningens
stadgar, med 0,3 % av taxeringsvéardet pa

fastigheten.

- Genomford Ar Kommentar
atgérd ;
Dréanering 2010/2011 Hus C
Foénsterrenovering  2011/2012  Samtliga fénster
Stambyte 2011/2012

De enskilt stérsta atgarderna som 4r pagaende
och som planeras framgar nedan:

Atgédrd Ar ' Kostnad/ Kommentar
Tkr.

Renovering 2014/2015 600 Samtliga

entrépartier portar

Fastighetsel = 2013/2014 3200 Elrenovering

Tvéttstugor 2017 200 Ytskikt

Fastighetsforvaltning
Féreningen har avtal med AB
Energibevakning.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2006-07-
19 hos Bolagsverket och féreningens

ekonomiska plan registrerades 2002-07-08.
Féreningens nuvarande gallande stadgar D/‘/
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registrerades 2006-07-19. Ar 2009-11-19
tilltradde foreningen fastigheterna.

Organisationsanslutning
Foreningen &r idag ansluten till
Fastighets&agarna.

Medlemmar och hyresgéster
Féreningen hade vid arets slut 111 st
medlemmar.

Fdreningen har vid arets slut 16 st
bostadshyresgéster.

Under aret har 17 Gverlatelser skett.

Vid lagenhetstverlatelser debiteras kdparen
en 6verlatelseavgift pa f n 1113 kr (2,5 % av
prisbasbeloppet*). Pantsattningsavgift
debiteras képaren med f n 445 kr (1 % av
prisbasbeloppet).

*44500 kr fér ar 2013

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2012-05-02 haft féljande
sammansattning:

Ledamdter

Carina Lindberg Ordférande
Tomas Farlin ~ Vice Ordf.
Magnus Briese

Janne Eriksson

Joel Hjalmarsson

Daniel Wiland

Sofia Jonsson

Suppleanter
Per Stahlberg
Martin Nilsson
Boel Odnegard

Revisor
Torbjérn Nordin, Grant Thornton

Valberedning
Bjorn Malmgren
Rebecka Beijersdorf
Lisette Billstein

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret arbetat kontinuerligt
med féreningens forvaltning av fastigheterna
och haft 16 protokollférda méten (exkl. &rs-
och extrastdmma).

Styrelsen kontaktas i férsta hand via
féreningens e-post: rovfageln@gamail.com

Féreningens brevlada finns i porten,
Hertigvagen 6. Det gar ocksa att ringa in pa

tfn 070-677 98 24 (telefonsvarare) om man vill
lamna ett meddelande.

Féreningens hemsida finns pa
www.rovfageln.se

Hiandelser under aret

Under 2012 har styrelsen arbetat vidare med
upphandlingar, leverantérsavtal, framtagande
av interna processer och rutiner for
styrelsearbetet. Utéver det ordinarie
styrelsearbetet har styrelsens ledaméter
genomfért ett antal renoverings- och
forbattringsatgarder beskrivna nedan.

Fjdrrvdrmen

Avskiliningen fran Familjebostaders hus pa
Hévdingagatan blev inte klar som utlovats och
darfér kan féreningen inte rakna hem full
energibesparing pa fjarrvérmekostnaderna.

Hyresfarhandling

Arets hyresférhandling genomférdes direkt
med hyresgastféreningen och inte via ombud
som tidigare ar vilket medférde en besparing
for féreningen.

Besiktning av balkongplattor

Besiktning av balkongplattor utférd av konsult
fran Fastighetségarna sommaren 2012.
Konsultens bedémning &r att plattorna inte
behéver atgardas pa lang tid. Beddémd
livslangd ca 20 ar. Livslangden kan forlangas
med rétt ytbehandling.

Besiktningen innebar att atgérd av
balkongplattor flyttas fram i underhallsplanen
och att atgard enligt punkt 6.1e i tekniska
besiktningen fran 2009-03-09 inte behover
utféras planerat ar d v s 2016 utan snarare
narmare ar 2032.

Besiktning och lagning av
terazzo/betongmarmor i entréer

Golvet i entréerna bestar av
terrazzo/betongmarmor. Golvet vid samtliga
portar besiktades varen 2012. Reparationer
utférdes i de entréer dar skadorna var
omfattande. Syftet var att

i férsta hand minska varmelackaget och
darmed energikostnaderna. Mindre sprickor
bedémdes klara sig utan atgérd.

Stadd
Ny leverantér av stad upphandlades.

Snéréjning
Ny leverantér av snéréjning upphandlades. Ny

kommer att upphandlas infér vintern
2013/2014.

3rf Rovfageln org. nr. 769614-8231



Trddgérdsskotsel

Ny tradgardsskétsel upphandlades

och ny kommer att upphandlas till sommaren
2013.

Garaget
Sen 12-09-30 stér garaget outhyrt vilket
innebér forlust av hyresintakter for féreningen.

Utredning av garagets anvandningsomrade
har pabdrjats.

| samband med utredningen har CBI
Betonginstitutet under varen 2012 genomfért
en besiktning av betongplatta och
betongkonstruktion efter misstanke om
fuktskada.

Garaget kan hyras ut i befintligt skick under
tiden styrelsen utreder anvandningsomrade fér
det.

Férsékring

Ny upphandling av férsakring gjordes.
Upphandlingen visade att IF:s férsékring
fortfarande var den billigaste.

Féreningsstdmma
En ordinarie arsstimma hélls i 2012-04-23 |
H&gerstenshamnens skola.

Extrastimma
En extrastdmma hélls 12-08-28 gallande
korrigering av felaktigt utbetalda arvoden.

Hyresldgenheter

| december gick ett erbjudande ut till vara
hyresgéster om att kdpa sin hyreslagenhet till
rabatterat pris.

Byte av liggande stammar

Samtliga liggande avloppsstammar i vara
fastigheter har bytts under 2011/2012.
Slutbesiktning gjordes i bérjan av 2012.

Utomhusmiljén

Under aret har tradgardsgruppen planerat och
tillsammans med boende genomfért tva
gardsdagar, den 12-04-21 och den 12-10-20.
Vid dessa tillfallen har det funnits méjlighet for
boende att slédnga grovsopor i containrar
utstallda pa omradet.

Inom omradet har bl.a. odlingslador
iordningsstallts. Ett plommontrad har ersatt ett
tidigare dppeltrad utanfér Hertigvégen 6.

Under varen iordningsstalldes ocksa
dekorativa blomkrukor utanfér entréerna pa
Blommensbergsvédgen samt att en
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perennrabatt planterades utanfér tvattstugans
ingang, Hertigvagen 8.

Under hdsten tog en arborist ner torra grenar
som riskerade att falla ner pa gangvagarna
och férbipasserande.

Rensning i cykelrum

Infor arets gardsdag den 12-04-21
uppmanades alla boende att marka upp sina
cyklar och barnvagnar. De cyklar som inte
agdes av ndgon bortforslades senare vilket
innebar att yta fristélldes fér dem som
anvander cykelrummen mer aktivt.

Lokal- och férradsinventering

Inventeringen med markning av samtliga
lokaler och férrad med ny nummerserie &r klar.
Det innebér att féreningen har béttre koll pa
utrymmena och har dessutom kunnat erbjuda
intresserade att hyra dem.

Samlingslokalen (HGF-lokalen)

En av féreningens viktigaste investering ar
2013 &r att géra om HGF-lokalen och sélja den
som bostad. Samlingslokalen &ven kallad
HGF:s lokal pa Hertigvagen 18 aterlamnades
till Brf Rovfageln efter att lokala
hyresgastféreningens hyreskontrakt 16pt ut
2011-09-30.

| enlighet med arsstdmmans beslut 2012 har
projektering av lokalen pabdrjats som avser att
bygga om lokalen till en lagenhet.

En forstudie har gjorts. Ritningar haller pa att
tas fram och efter att ett formellt bygglov
erhallits kan ombyggnationen pabbrjas.

Malet ar att Iagenheten ska vara klar for
férséljning under 2013.

Overnattningsrum

Arbete med att omdisponera kontorslokalen i
kallaren Hertigvagen 12 till dvernattningsrum
for foreningens boende att nyttja har pabérjats.
Detta i enlighet med stdmmans beslut 2012.
Forhoppningsvis kan det sta klart under 2013
vilket innebar hyresintékter in till féreningen.

Bokningssystem

Forstudie gallande uppgradering av Aptus
bokningssystem fér vernattningsrum och
pingis-/trivselrum har pabdrjats.

Drénering runt A1, Blommenbergsv., vid
garaget.
Drénering av grund kring garaget har gjorts.
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Pingisrum/trivsellokal

Det gamla cykelrummet péa Hertigvagen 6
haller pa att fraschas upp och mébleras som
trivsellokal i anslutning till befintligt pingisrum.
Arbetet har skett genom frivilliga arbetsinsatser
till mycket lag kostnad/materialkostnad.

Underhalisplan fér hyresldgenheter
Framtagande av underhéllsplan pagar.

Nyckelsystem

Uppgradering av nyckelsystemet har gjorts
vilket medfor vissa forbattrande atgérder.
Nyckelcylindrar har i sékerhetsférebyggande
syfte kodats om sa att férre personer har
tillgang till utrymmen de inte behdver ha
behorighet till.

Fiber

Ett arbete har pabérjats i syfte att ta fram
underlag fér upphandling av
fastighetsnat/bredband.

Framtida utveckling

Enligt den ekonomiska planen behéver
fastighetselen atgardas generellt liksom
ytskiktet i tvattstugorna. Aven entréerna
behéver atgardas framfér allt pa Hertigvagen.
Dessa projekt kommer att skjutas pa
framtiden. Den viktigaste investeringen for ar
2013 &r att bygga om HGF-lokalen och sélja
den som bostad. Eventuellt kan viss el
atgardas i form av punktinsater.

Foreningens ekonomi
Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat
med Deloitte AB.

Foreningens resultat for ar 2012 &r— 1405
Tkr, vilket kan jamféras med resultatet for ar
2011 pa — 1402 Tkr.

Resultatfordelning

W intakier

& hakricgr

B Fastighetsadminity stice
# KSatekostnacker

® Drfiatnacie

# Rt intiicer

Kostnadsutvecklingen i féreningen ar
férhallandevis stabil. De flesta kostnader har
tkat marginellt jamfért med tidigare ar.
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Arsavgifterna hojdes i bérjan av aret med 15 %
och i samband med budgetarbetet infor ar
2013 beslutade féreningen om ytterligare en
héjning, styrelsen har dock inte fattat beslut
om hgjningens storlek.

Féreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2012
okat och det har ett samband med en hégre
ranteniva som belastat féreningen.

Nyckeltal per bokslutsdagen 2010 2011 2012 .

Genomshittlig arsavgift per kvm
bostadsréattsyta, kr L 677 w9

Lan per kvm bostadsréttsyta, kr 10938 10812 10812
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 15917 15 989 15 989
Genomsnittlig skuldrénta, % * 3,24 2,90 3,50

Fastighetens belaningsgrad, % * 46 45 43

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd
rantekostnad i forhallande till genomsnittiiga fastighetslan.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i
forhallande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resuitat -3 700 549

Arets forlust -1404 720
-5 105 269

Styrelsen foreslar att

Till yttre fond avsétts 553 550

| ny rakning Gverfores -5 658 819
-5 105 269

Betraffande féreningens resultat och stéllning i
ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande
tillaggsupplysningar.

Brf Rovfageln org. nr. 769614-8233
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Forvaltningsberittelsen

Avsnittet ger en férklaring till verksamheten.
T.ex. en beskrivning av fastigheten, utfért och
planerat underhall och vilka som &r invalda i
styrelsen. | férvaltningsberattelsen upplyser
féreningen om sadant som inte finns med i
balans- och resultatrakningen men som anda
ar viktiga for att kunna bedéma féreningens
ekonomi. Har redovisar dven styrelsen sitt
férslag pa hur féreningens resultat for aret ska
disponeras.

Resultatrdkningen

Hér redovisas féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Intakter
minus kostnader &r lika med arets 6verskott
eller underskott. Fér en bostadsrattsférening ar
inte malet att gra stora Sverskott utan att
langsiktigt anpassa intakterna mot de
kostnader féreningen har. Darfér kan resultatet
variera fran ar till ar, t.ex. om foreningen ett
visst ar tagit stora akuta underhallskostnader
som inte tacktes av intdkterna just det aret.

Arsavgifterna bér dock bersknas till en niva dar
de tillsammans med eventuella hyresintakter
tacker rérelsens kostnader samt avséttning till
ett framtida planerat underhall (avsattning till
fond).

Intédkter

De viktigaste intdkterna i en
bostadsréttsférening &r medlemmarnas
arsavgifter och hyresgésternas hyror. Hyror
kan komma fran t.ex. boende, garageplatser
eller lokaler, En férening med manga
lokalhyresgéster kan oftast halla en relativt lag
avgiftsnivd — men kan samtidigt vara kanslig
mot hyresbortfall.

Kostnader inklusive avskrivningar
Foreningens kostnader utgors till stérsta delen
av driftskostnader sasom el, uppvarmning,
vatten, fastighetsské&tsel, snéréjning m.m. Till
driften raknas dven underhall och reparationer.

Kostnaden for stérre underhall dar féreningen
férbattrar och férnyar en installation i
fastigheten som t.ex. vid ett stambyte, far
fordelas ut pa flera ar. Kostnaden skrivs av pa
en nyttjandeperiod. Under féreningens
rorelsekostnader i resultatrakningen finns
darfér en post som kallas avskrivningar. Dar
redovisas en bokféringsmassig kostnad, som

ir du Arsredovisningen

ska motsvara arets slitage pa fastigheten och
inventarier. Ett slitage som bér finansieras
genom att féreningens intakter aven tacker
avskrivningskostnaden. Pa sa satt skapar
féreningen en avsattning till ett framtida
planerat underhall.

Finansiella intdkter och kostnader

Har redovisas vad féreningen har foér
rantekostnader pa sina lan. Rantekostnaderna
ar oftast en stor post for féreningarna och har
kan det vara av vikt att se dver
tillaggsupplysningarna kring langfristiga
skulder i balansrakningen. Vilka bindningstider
ligger och till vilken réantesats?

For att fa reda pa en viss lagenhets
"rAntekostnad” — kan man multiplicera
lagenhetens andelstal med rantekostnaden.

Balansrakningen

| detta avsnitt redovisas en égonblicksbild av
féreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

| en férening finns framst tva olika slags
tillgangar. Anlaggningstillgangar och
omséttningstillgangar.

Anléaggningstillgangar — dar tillgangarna &r
bundna och ddrmed svarare att realisera. Den
enskilt storsta tillgangen ar sjalvklart
féreningens fastighet. Det bokférda vardet som
ar angivet, baseras pa anskaffningsutgiften fér
fastigheten med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och ska inte férvéxlas med
marknadsvardet, som kan vara bade lagre och
hégre.

Omséttningstillgadngar — t.ex. kassa och bank,
dér tillgangen kan omséttas ganska enkelt.

En matt fér att se hur féreningen mar
likviditetsmassigt, ar att se om de kortfristiga

fordringarna tacker féreningens kortfristiga
skulder.
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Eget Kapital

En bostadsrattsforening &r en ekonomisk
férening och alla medlemmar i en s&dan
férening ska betala in en insats. Féreningens
egna kapital bestar darfor framst av vid
bildandet inbetalda insatser och senare
eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet &r fordelat pa bundet och fritt
eget kapital.

Bundet eget kapital - &r t.ex. insatser. Det
kallas bundet da det sdsom
anlaggningstillgangar &r svart att realisera.
Under bundet eget kapital redovisas &ven
foreningens yttre fond. (Ibland &ven den inre
fonden).

Den yttre fonden bestar av avséttningar som
gjorts tidigare ar enligt féSreningens stadgar. |
praktiken ar detta endast avséttningar som
gors i bokféringen, och finns saledes inte pa
ett sarskilt konto. Det &r darfor viktigt att dessa
pengar finns tillgéngliga nar fonden ska
anvandas. Om siktet satts pa att arsavgifter
och hyresintakter alltid ska técka arets
avsaéttning till den yttre fonden s kommer
medel &ven finnas fér det planerade
underhallet i form av likvida medel eller
laneutrymme efter amortering av lan.

Fritt eget kapital - utgors av tidigare ars
resultatmassiga under- och éverskott.

Skulder
Féreningens skulder delas upp i l&ngfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter
flera ar. Da oftast mot en sérskild
amorteringsplan sadsom t.ex. féreningens
fastighetslan.

Kortfristiga skulder - kan vara inbetalda hyror
och avgifter fran medlemmar och hyresgéster
som annu inte forfallit fér betalning
(férskottsbetalningar) samt obetalda fakturor
som bendmns som upplupna kostnader i
balansrakningen. Dessa ska betalas inom ett
ar.

Stéllda sékerheter
Avser pantbrev/fastighetsinteckningar som
l&mnats som sakerhet for féreningens 1an.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar féreningens inbetalningar och
utbetalningar under en period. |
arsredovisningen visas flédet fér hela aret.
Kassaflodesanalysen delas upp i tre grupper:
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Lépande verksamheten — bestér av avgifter
och hyror, évriga intakter och utgifter,
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder.

Investeringsverksamheten — bestar av nya
forvarv. Kop av inventarier och gjorda
installationer eller férbéttringsarbeten pa
fastigheten.

Finansieringsverksamheten — utgdrs t.ex. av
nyupptagna lan och amorteringar.

Ett positivt kassafléde visar att det finns
majligheter till utveckling och investeringar. Ett
negativt kassafldde under nagra ar kan vara
en bra varningssignal fér framtiden d& mer
pengar flddar ut &n vad som kommer in.

Tilliggsupplysningar

For att skapa en 6kad forstaelse for de olika
posterna som redovisas under resultat- och
balansrakningen, och darmed fa en béttre bild
av bakgrunden till féreningens ekonomiska
stéllning, ska en arsredovisning enligt
arsredovisningslagen aven innehélla
tillaggsupplysningar. Typiska
tillaggsupplysningar &r en redovisning av
féreningens langfristiga an och vilka intakter
och kostnader som &r férutbetalda (fakturor
som ar betalda men avser nasta ar) samt
upplupna (fakturor som avser innevarande ar
men som annu inte betalats).

Brf Rovfageln org. nr. 769614-823



RESULTATRAKNING

Rérelsens intikter m.m.
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintékter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Fastighetsforsakring

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Fastighetsadministration

Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter

Erhallna rantebidrag
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2012-01-01
Not 2012-12-31

1 5 309 837
2 745252
6 055 089

3 -3 272 351
-61 476

-170 370

4 -395 029
-1719 761

-5 618 987

436 102

77 565
0
-1918 387

-1 840 822
-1404 720

-1 404 720

2011-01-01
2011-12-31

4 679 921
704 661

5384582

-3 017 245
-54 665
-164 070
-791 191

-1 358 695

-5 385 866
-1284
182 691

5483
-1 588 916

-1400 742
-1 402 026

-1 402 026
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
P&géende ombyggnationer

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10/16

Not

(8]

2012-12-31

128 662 233

354 222
122 372

129 138 827

129 138 827

-3 828
45
435439

431656

3208 568

3640 224

132 779 051

Brf Rovfageln org

nr. 7696

2011-12-31

120 758 612

427 665
8856510
130 042 787

130 042 787

130 667

-369
476 672
606 970

3300 309

3907 279

133 950 066



BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Inbetalda upplatelseavgifter
Yttre fond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
POSTER INOM LINJEN
Stillda sdkerheter

Panter och ddrmed jamférliga sdkerheter
som har stillts for egna skulder och for

forpliktelser som redovisats som avsittningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsfoérbindelser

11716

2012-12-31 2011-12-31
Not
8
80 890 106 80 890 106
988 734 988 734
B 200 572 111 106
82 079 412 81989 946
-3 700 549 -2 209 057
-1 404 720 -1 402 026
-5 105 269 -3611 083
76 974 143 - 78378863
9
54649 224 54 700 000
54 649 224 54 700 000
50 776 0
297 359 67 386
14 381 14 093
29 136 32 860
10 764032 - 756 864
1 155 684 871203
132 779 051 133 950 066
54 700 000 54 700 000
54 700 000 54 700 000
Inga Inga

Brf Rovfageln org. nr.

769614-8233
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KASSAFLODESANALYS 2012-01-01 2011-01-01

2012-12-31 2011-12-31
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat 436 102 -1 284
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet 1719761 1358 695
Erhallen ranta mm 77 565 188 174
Erlagd rénta -1918 387 B -1 588 916
Kassaflode fran den I5pande verksamheten
fore fordandringar av rérelsekapital 315 041 -43 331
Kassaflode fran foérdndringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 134 495 26 971
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 40 819 -178 746
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 229973 -597 574
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder L 3732 -17 673
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 724 060 -810 353
Investeringsverksamheten
Ombyggnationer slutférda under aret -9 549 939 -2 935 921
Pagaende ombyggnationer 8734138 ) -8 759 962
Kassafléde fran investeringsverksamheten -815 801 -11 695 883
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser 0 1018 359
Inbetalda upplatelseavgifter 0 956 641
Andring kortfristiga finansiella skulder 50 776 0
Amortering langfristiga lan 50776 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 1975 000
Férandring av likvida medel -91 741 -10 531 236
Likvida medel vid &rets borjan 3 300 309 13831545

Likvida medel vid arets slut 3 208 568 3 300 309
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tilldmpade redovisningsprinciper éverensstimmer med arsredovisningslagen samt uttalanden och
allmanna rad fran Bokféringsnamnden. Nar allmanna rad fran Bokféringsnamnden saknas har vagledning
h&mtats frdn Redovisningsradets rekommendationer och i tillampliga fall fran uttalanden av FAR. Nér sa &r
fallet anges detta i sarskild ordning nedan. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avséattningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod enl nedan:

Byggnad 1%
Fastighetsférbattringar 2-10 %
Inventarier 20 %
Installationer 10 %
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostédder som hégst far vara 0,4 % av
taxeringsvardet fér bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséaret 1 365 kr per
lagenhet. For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa
lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avséttning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en &rlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sétt.

Intédktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhdllits eller kommer att erhéllas.

Personal
Forening har inte haft nagra anstéllda. Férutom styrelsearvoden om 123 810 kr (inkl soc avg) har inga loner

eller andra ersattningar utbetalats.

JE /}*/S

e
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1 Arsavgifter och hyresintékter 2012 2011
Arsavgifter bostader 3940 380 3330717
Hyresintakter bostader 924 961 902 706
Hyresintakter lokaler 410 421 416 602
Ovriga hyresintakter 34075 _2989%

5309 837 4 679 921

Not2 Ovriga rorelseintikter 2012 2011

Ovriga fakturerade intakter __ Ta5252 704 661
745252 704 661

Ovriga fakturerade kostnader avser vidarefakturerad fijarrvarmekostnad for 2012. Detta enligt
kdpeavtalet dar det framgér att Familjebostader ska betala 41 % av féreningens
fjarrvarmekostnad. 23 % avseende varmen fér grannfastigheten Simfageln 1 och 18 %
avseende Larkfalken 1. Féreningen kommer att halla med vérmen till de bada grannfastigheterna
till dess att separationen av varmeanl&ggningarna &r genomférd.

Not 3  Driftkostnader 2012 2011
Fastighetsskétsel inkl yttreskotsel 145 038 80 890
Stad 102 357 102 100
Snérdjning 84 142 142 243
Reparation och underhall 249 020 154 370
El 88 446 88 968
Fjarrvéarme 1834 785 1706 326
Tomtrattsavgéld 435 000 435 000
Vatten 134 008 95 412
Sophamtning 124 917 137 005
Ovriga driftkostnader 74638 - 74931

3272 351 3017 245

Not4 Fastighetsadministration 2012 2011
Arvode ekonomisk férvaltning 158 3156 171 786
Revision 25 204 23 500
Styrelsearvoden inkl soc avg 123 810 136 020
Konsultkostnader 12 680 5297
It-tjanster 47 522 38 027
Kostnader for styrelse-, medlems- och arsméten 7726 5142
Forsaljningskostnader lagenheter 387 544
Serviceavgift brf organisation 6 463 15 161
Bankkostnader och &évriga administrativakostnader 13 309 8714

395 029 791 191

14116 Brf Rovfageln org. nr. 769614-8233



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark 2012-12-31 2011-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 123 386 939 120 451 018
Arets anskaffning 9549939 2935921
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 132 936 878 123 386 939
Ingaende avskrivningar -2 628 327 -1343 075
Arets avskrivningar -1 646 318 -1 285 252
Utgéende ackumulerade avskrivningar -4 274 645 -2 628 327
Utgaende redovisat varde 128 662 233 120 758 612
Redovisat varde byggnader 128 662 233 120758612
128 662 233 120 758 612
Taxeringsvérde
Taxeringsvéardet for féreningens fastigheter: 81 387 000 81 387 000
varav byggnader: 45 087 000 45 087 000
Inventarier, verktyg och installationer 2012-12-31 2011-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 541124 541 124
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 541124 541 124
Ingaende avskrivningar -113 459 -40 016
Arets avskrivningar -73 443 -73 443
Utgdende ackumulerade avskrivningar - -186902 =113 459
Utgaende redovisat varde 354 222 427 665
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2012-12-31 2011-12-31
Férutbetald férsékringspremie 62 934 53 072
Faérutbetalt arvode ekonomisk férvaltning 0 20033
Forutbetald tomtrattsavgéald 108 750 108 750
Upplupen intékter, fjarrvdrme och rénta 233 899 266 501
Ovriga forutbetalda kostnader B 29 856 28 316
435 439 476 672
Eget kapital
Upplatelse Yttre Balanserat Arets
Insatser _avgifter fond  resultat resultat
Belopp vid arets ingang 80890 106 988 734 111106 -2209057  -1402026
Resultatdisp. enl beslut
av fg ars féreningsstdmma: -1491 492 1402 026
Avséttn. till yttrefond 89 466
Arets forlust -1404 720
Belopp vid arets utgang 80890 106 988 734 200572 -3700 549 -1 404 720
mp
A€
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not9 Langfristiga skulder 2012-12-31 2011-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 203 104 0
Amortering efter 5 ar 54446 120 54 700 000

54 649 224 54 700 000

Kreditgivare Villkors Ridnta%  Amortering Lanebelopp
éndring 2013 2012-12-31

SBAB 2013-10-11 3,25 50776 14 425 000
SBAB 2014-10-09 4,16 14 425 000
SEB 2017-09-28 3,09 14 250 000
SEB rorligt 2,67 11 425 000
50 776 54 525 000

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2012-12-31 2011-12-31
Upplupen rénta lan 206 586 215518
Upplupen fjarrvdrme 285 416 204 414
Ovriga upplupna kostnader 39 853 43 114
Forutbetalda avgifter och hyror 232177 293818

764 032 756 864

Stockholm 2013- 0} ~A%
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JoelHjalmarsson Magnus Briese
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Cayipfa Lindberg " Daniel Wihland

Xisionsberaueme har lamnats den / /3 2013
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Godkand revisor
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Y GrantThornton

Revisionsberattelse

Till drsstimman i Bostadsrittsforeningen Rovfigeln AB, org. nt 769614-8233

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Rovfageln for ar 2012,

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det idr 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 nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar r att uttala mig om arsredovisningen pi grundval av min revision. Jag har utfoért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag
folier yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhiimta 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 arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur féreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild 1 syfte att utforma granskningsitgarder som ir
andamilsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten 1
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering av andamélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den évergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1
alla visentliga avseenden rittvisande bild av Bostadsrittsféreningen Rovfagelns finansiella stillning per
den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltmingsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen  for
foreningen.
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Grant Thornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande

foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Rovfigeln for ar
2012,

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust,
och det ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadstittslagen.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed 1 Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens resultat
har jag granskat om forslaget ir forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
ar ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat dr tillrickliga och andamalsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ofund den /é ..ﬁo/(g
Torli O/W

Godkind revisor
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