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

Féreningens fastigheter, Rovfageln 1 samt
Kungsoérnen 1 i Stockholms kommun
forvérvades 2009-11-19.

Féreningens fastigheter bestar av 4
flerbostadshus pa adresserna Hertigvdgen 2-
18 samt Blommensbergsvégen 180-190.
Fastigheten Rovfageln 1 byggdes 1949 och
har vérdedr 1949. Fastigheten Kungsérnen 1
byggdes 1948 och har vardear 1948.

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

Légenheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgér till 6539 kvm, varav
6021 kvm utgdr lagenhetsyta och 513 kvm
lokalyta.

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

Av dessa l&genheter &r 85 upplatna med
bostadsratt och 16 med hyresratt.

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

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

Férsékring till fullvarde fér byggnaden har
foreningen tecknat hos Folksam. | avtalet ingar
styrelseférsakring.

Underhéllsplan for f6reningen upprattades
under 2015. Planen kommer darefter
uppdateras fortlépande.

Drénering hus C 2010
Fénsterrenovering 2011
Byte liggande stammar 2011
Installation fastighetsnat 2013

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

Ekonomisk forvaltning har fdreningen avtal
tecknat med Deloitte AB.

Bostadsréttsforeningen registrerades 2006-
07-19 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-07-08.
Foreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2006-06-07.

Féreningens skatteméssiga status ir att
betrakta som ett &kta privatbostadsféretag.

Féreningen &r idag medlemmar i
Fastighetsagarna.

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
bérjan till 116 st medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 12 st. Antalet
medlemmar som avgatt under aret &r 11 st.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut &r
117 st. Under aret har 8 st verlatelser skett
och en pagéende upplatelse fran hyresrétt till
bostadsratt som blir klar under varen 2016.



Féreningen har vid arets slut 16
bostadshyresgéster.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras képaren
en Overlatelseavgift pa f n 1 108 kr.
Pantsé&ttningsavgift debiteras kdparen med f n
443 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstdmma, 2015-05-05 och darmed
paféljande styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Filip Nilsson ledamot/Ordf
Charlotta Aberg ledamot/Vice ordf
Reb Kerstinsdotter ledamot/Sekr.
Anders Henriksson ledamot/Kassér
Torbjérn Ljung ledamot

Johan Berglund ledamot

Anders Karlsson ledamot

Daniel Nelson suppleant

Jonas Wabhlstrém suppleant

Till revisor har Torbjérn Nordin, Grant
Thornton valts.

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

Styrelsesammantraden som protokollforts
under aret har uppgatt till 17 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 forening.

Féreningens resultat for &r 2015 ar - 833 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet fér &r 2014
pa -844 Kkr. Foérandringen mellan &ren beror
framst pa att féreningen hatt lagre
rantekostnader under 2015 jamfért med
tidigare ar. Féreningen har dock haft hogre
underhallskostnader under 2015 pa grund av
att man genomfért portrenovering som belastat
resultatet for aret.

Fdreningens enskilt storsta kostnadspost ar
réantekostnaden och den har under ar 2015
minskat och det har ett samband med den
l&gre réntenivan som belastat féreningen.

| resultatet f&r &r 2015 ingar avskrivningar med
1 800 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
967 Kkr. Detta innebar att féreningen gor ett
likviditetsméssigt dverskott fran den Idpande
verksamheten under aret. Avskrivningar &r en
bokf6ringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Ser man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett positivt kassafléde med

1 447 Kkr. Anledningen till detta ar att
foreningen haft Iagre rantekostnader samt haft
en f6rséljning av en hyresrétt under hésten och
fatt in del av kdpeskillingen under 2015. Det
Gverskottskapital som foreningen har fatt in
under &ret kommer att anvéndas till framtida
investeringar och underhallsatgarder pa
fastigheten.

En underhallsplan for féreningen upprattades i
mars 2015. Underhallsplanen underlattar for
styrelsen att planera och férdela det
langsiktiga underhallet av fastigheterna och
underhallsplanen uppdateras fortiépande.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
genomfdrdes under november 2015 i
féreningens lagenheter.

Portbyte och portrenovering pabérjades under
hdsten och beraknas vara fardigt under varen
2016. Portarna pa Hertigvagen 2-18 kommer
d& att ha byts ut och portarna pa
Blommensbergsvagen 180-190 renoverats.

Lassystemet till Gvernattningsrummen har
uppdateras under aret vilket gér att det nu ar
mojligt att boka rummen via féreningens
bokningssida. Det har dven installerats en
passerterminal vid dérren till kulverten pa
Hertigvégen 6 vilket gor att dven
gemensamhetslokalen kommer att bli
bokningsbar nar detta ar fardigstalit.

Amortering pa féreningens Ian hos SEB
beslutades under hésten och kommer att
uppga till c:a 2 575 Kkr under 2016.

Féreningen har under aret tecknat féljande
vasentliga avtal:

e Snordjning och sandning.
e Trédgardsskétsel.
* Fastighetsf6rsakring.
* Foérlangd och omférhandlad uthyrning
férskolan.
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Kostnadsutvecklingen i féreningen ar
férhallandevis stabil. De flesta enskilda
driftkostnader har endast dkat marginellt
jamfoért med tidigare ar.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.
| samband med budgetarbetet infér ar 2016
beslutade féreningen att séanka avgifterna med
5%.

Underhall av fastigheten som genomférts
under verksamhetsaret och dar hela
kostnaden belastat resultatet fér

verksamhetsaret.
Genomférd atgédrd Kkr
Portbyten 343
Lassystem 97
Underhallsplan 60
OVK 30

Handelser efter rakenskapsaret

Fdreningen har under varen 2016 genomfért
sotning av kdks- och badrumskanaler i
féreningens lagenheter.

Foreningen bdrjade hdsten 2015 att salja en
upplaten lagenhet och far under varen 2016 in
aterstdende medel av kdpeskilling om 4,4 Mkr.
Totalt ger upplatelsen av ldgenheten ett
tillskott till {6reningen om 4,9 Mkr.

Arbete med portbyte och portrenovering
fortsétter under varen 2016.

Uthyrningen av garaget har férlangts och
omférhandlats.

Planerat underhallsbehov av féreningens
fastighet utgar fran underhallsplanen som togs
fram under 2015. Till det planerade underhallet
samlas medel via arlig avséttning 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 stdrsta
atgarderna som planeras framgar nedan.

Planerad atgérd Ar  Kostnad/Kkr.
Gemensamhetslokal 2016 30
Oversyn fasad 2016 200
Underhall tvattstuga 2016 150
Elprojekt 2017 4625



Flerarsoversikt

Nyckeltal per bokslutsdagen 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning, Kkr 5853 5780 5600 5310 4680 |
Resultat efter finansiella poster, Kkr -833 -845 -994 -1404 -1402 |
| Soliditet, % 58 59 58 58 58 |
Genomsnittlig &rsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr 828 829 829 779 677 |
' Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10597 10597 10779 10812 10812
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 15959 15959 15989 15989 15989 |
| Genomsnittlig skuldranta, % ** 2,25 3,02 3,28 3,5 2,9

Fastighetens belaningsgrad, % * 43 43 43 43 45

** PGenomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
* Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.

Nyckeltalen for jamférelsedren har inte raknats om.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -8 046 483 |
Arets resultat -833 143 |
-8 879 626
Styrelsen foreslar att
Till yttre fond avsatts 274 400 |
| ny rakning dverfores -9 154 026 |
-8 879 626

Betraffande f6reningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.



Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader

Rérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

w

2015-01-01
2015-12-31

5 853 803
0

5853 803

-3178 652
-381 221
-144 058

-1.800 125

-5 504 056

349 747

44 437
-1227 327

-1 182 890

-833 143

-833 143

2014-01-01
2014-12-31

5780 479
19200
5795 885

-2 758 583
-345 288
-146 040

-1793 108

-5043 019

752 866

52137
-1649 673
-1 597 536

-844 670

-844 670



Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2015-12-31
Not

w

125 987 548
6 267 537
126 255 085

126 255 085

6 633

13574

359

7 201 828

222 394
7 666 257
7 888 651

134 142 436

2014-12-31

127 749 305
209 030

127958 335

127 958 335

13 891
17 417

184
200 414

231 906
6219176
6 451 082

134 409 417



EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter

Panter och darmed jamférliga sikerheter
som har stéllts fér egna skulder och fér
férpliktelser som redovisats som avsittningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

2015-12-31

86 028 840
1302 922

87 331 762

-8 046 483
-833 143

-8 879 626

78 452 136

54 533 429
54 533 429

32 324
437 089
687 458

1156 871

134 142 436

54 700 000
54 700 000

Inga

2014-12-31

86 028 840
1028 52
87 057 362

-6 927 413
-844 670

7772083

79 285 279

54533429

54 533 429

57 524

34 088
Ll
590 709

134 409 417

&% 700 000
54 700 000

Inga



ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar. Redovisningsprinciperna ar oférandrade gentemot
féregaende ar.

Vérderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

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

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2-10 %
Inventarier 20 %
Installationer 10 %

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvéardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rdkenskapsaret 1 243 kr per
lagenhet. For lokalerna betalar foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa
lokaldelen.

Fond for yttre underhall

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

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1 Arsavgifter och hyresintikter 2015 2014
Arsavgifter bostader 4 261 751 4 222 530
Hyresintakter bostader 968 113 967 963
Hyresintakter lokaler 401 909 402 108
Ovriga hyresintakter 222 030 187 878
Summa arsavgifter och hyresintékter 5853 803 5780479



Not 2

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Fastighetsskétsel inkl yttre skétsel
Stad

Snéréjning

Reparation och underhall
El

Fjarrvdrme
Tomtrattsavgald

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsskatt
Fastighetsfdrsékring
Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Arvode ekonomisk forvaltning

Revision

Konsult/juridiska kostnader

It-tjanster

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

Inkassokostnader hyror och avgifter

Ovriga férséljningskostnader

Bankkostnader och 6vriga externa kostnader

Summa Ovriga externa kostnader

Personal

Léner, erséttningar m.m.

Loner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med

féljande belopp:

Styrelsen:
Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2015

158 816
135 066

66 701
539 147

80 430
958 169
435 000
135 364
139 683
158 213

74 323
297 740

3178 652

2015

171 782
26 688
133 039
0

17 850
6 430
13 844
3150

8 438

381 221

2015

110 625
33 433

144 058

2014

148 645
110 424
86 566
174 233
83 679
934 194
435 000
133514
135174
154 370
74 833
267 951
2 758 583

2014

195775
28 088
10 324
1794
11 565
6430
6158
72 625
12529

345 288

2014

111125
34915

146 040



Not 5

Not 6

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarde
Arets anskaffning
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&dende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Summa redovisat varde

Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ing&dende anskaffningsvarde
Inkdép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ing&dende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2015-12-31

135 451 787
0
0

135 451 787

-7 702 482
-1761 757

-9 464 239
125 987 548

125 987 548

125 987 548

91 467 000
47 200 000

2015-12-31

541 124
96 875

637 999

-332 094
-38 368

-370 462
267 537

2014-12-31

133 150 671
2060712
240 404

135 451 787

-5 981 123
-1721 359

-7 702 482

127 749 305

&7 #0308

127 749 305

91 467 000
47 200 000

2014-12-31

541 124
0

541 124
-260 345
AN
-332 094

209 030



Not 8

Not 9

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2015-12-31 2014-12-31
Férutbetald férsakringspremie 64 609 61 443
Forutbetald tomtrattsavgald 108 750 108 750
Ovriga férutbetalda kostnader 28 469 30221
_Su.r_nma férutbetalda kostnader och upplupna 201 828 200 414
intakter
Eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 82 126 376 3902 464 1028522 -6927413 -844 670
Resultatdisp enlig beslut
av fg ars 1% 4O-q 119 070 844 670
foreningsstamma:
Arets forlust -833 143
Belopp vid arets 1
utaan 82 126 376 3902 464 302 9283046 483 -833 143
Langfristiga skulder 2015-12-31 2014-12-31
Amortering efter 5 ar 54 533 429 54533 429
Summa langfristiga skulder 54 533 429 54 533 429
Kreditgivare Villkorsandring Rénta % Skuld per
2015-12-31
SEB 2017-09-28 3,09 14 425 000
SEB 2020-06-28 3,44 11 310 750
SBAB 2019-09-13 1,95 14 372 679
SBAB 2016-10-10 0,62 14 425 000
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 54 533 429
9
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Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2015-12-31 2014-12-31

Upplupen rénta lan 89 972 82 245
Upplupen fjarrvdrme 100 812 115755
Ovriga upplupna kostnader 59 859 48 635
Foérutbetalda avgifter och hyror - 436815 - 252462
fr’:tl;:tn; upplupna kostnader och férutbetalda 687 458 499 097

Stockholm % O/C— 04 - 05
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£ GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdimman i Brf Rovfageln
Org.nr. 769614-8233

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Rovfageln for ar 2015.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer 4r nédvindig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. J ag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn viljer vilka itgirder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgédrder som &4r dndamalsenliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvérdering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stidllning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansriikningen for
foreningen.

Sida 1(2)



&£ GrantThornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Rovfageln for ar 2015.

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om fSrslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pé grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat 4r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

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

Ostersund den /3/1»( -2olb
O@M bndlinsy,

Auktoriserad revisor
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