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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Rédloken, 769615-2466 far harmed avge arsredovisning fér 2016.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot erséattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om
inte annat sarskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Fastigheten ar fullvardesférsakrade hos Lansférsékringar Goéteborg och Bohuslan. | forsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2006-10-20
Ekonomiska planen registrerades 2006-12-21
Stadgarnas registrerades 2015-03-24

Styrelsesammansattning

Styrelseledamoter Roll
Dennis Novotny Ordférande
Par Bergstrom Kassor
Kenneth Jonsson Sekreterare
Selma Besic

Jan Thordson

Styrelsesuppleanter

Erika Holm

Dimitrios Panidis

Firmatecknare har varit tva styrelseledaméter i férening.
Styrelsen har hallit 13 protokollférda sammantraden.

Ordinarie stamma hdlls 2016-05-16. | stamman deltog 18 medlemmar som representerade 18 lagenheter.

Revisor
Helene Elonson Auktoriserad revisor, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Fakta om fastigheten
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Foreningen uppfoljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2046.

Fastighetsbeteckning Kommun
Tuve 15:202 Goteborg
Tuve 15:207 Goteborg
Byggnadsar 2008
Vardear 2008
Total byggnadsyta 4 067 kvm
Antal lagenheter 34
Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok > 5 rok Totalt

0 0 10 17 0 34

Foreningens forvaltning och 6vriga avtal

Ekonomisk forvaltning

Medlemsinformation

Antal medlemmar

NordicLife Forvaltning AB

Vid arets borjan
Vid arets slut
Antal dverlatelser under aret

Eget kapital

60 medlemmar
60 medlemmar

0 lagenheter

Disp. av foreg.
ars resultat

Belopp vid Féréndring  enl. stdmmans Belopp vid

arets ingang under aret beslut arets utgang

Inbetalda insatser 56 005 000 56 005 000
Upplatelseavgifter 11 105 000 11 105 000
Fond for yttre underhall enl. not 961 701 797 000 1758 701
Summa bundet kapital 68 071 701 - 797 000 68 868 701
Ansamlad vinst / férlust 1101 989 -853 087 248 902
Arets resultat -56 087 136 162 56 087 136 162
Balanserat resultat 1 045 902 136 162 =797 000 385 064
Summa eget kapital 69 117 603 136 162 - 69 253 765
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Fond for yttre underhall

2016-12-31 2015-12-31

Vid arets borjan 961 701 115701
Reservering enligt resultatdisposition 2015 246 000

Avséttning yttre fond 2016 551 000 246 000

1758 701 961 701

Ordfoérande har ordet

* Fran arsskiftet 2016-01-01 ar NordicLife var ekonomiska och administrativa férvaltare. Det var en del

inkdrningsproblem med bl.a. dubbla aviseringar och problem med mailutskick.

* Problem med flagnande féarg och skador pa fénstren togs upp med ELIT-fénster.

* Stadgarna fick justeras ytterligare pga lagéndring och for att mojliggéra att medlemmar kan bygga
uterum (dock krévs fortfarande bl.a. stimmobeslut, i enlighet med bostadsréattslagen). Andringarna

konsulterades med Bostadsratternas jurister.

* Flera medlemmar har uttalat énskan om att bygga uterum varfér styr- och ansvarsdokument har

tagits fram som ska fortydliga ansvarsfordelningen mellan bostadsrattshavaren och

bostadsrattsféreningen. Tre medlemmar har fatt godként av féreningen (via motion till extrastamma)

och av kommunen att géra tillbyggnation.

* Arbetet med renovering av carportarna slutférdes under varen med eftermalning och kontroll.

* Ny underhallsplan togs fram tillsammans med NordicLife.

* Réntelaget har varit gynnsamt vid omsattning av féreningens lan. Dessutom &r féreningens ekonomi

god varfér hallbar avgiftsséankning kan géras under 2017.

* Arsméte och ett extrastimma/medlemsméte har genomforts. Styrelsen har haft 13 protokollférda

moten.
Flerarsoversikt Belopp i kr

2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 2597 423 2595 102 2 590 335 2590 749
Resultat efter finansiella poster 136 162 -56 087 -1473 -629 934
Arsavgift bostader pris/kvm/ar
Soliditet, % 63 63 63 63
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen féreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 1045 902
arets resultat 136 162
avsattning till underhallsfond(2015-2016) -797 000
Totalt 385 064
disponeras for:
balanseras i ny rakning 385 064
Summa 385 064

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2597 423 2594 802
Ovriga rérelseintakter 50 310 300
Summa rorelseintakter 2 2647 733 2595102
Rorelsekostnader
Driftkostnader 3 -438 592 -526 774
Ovriga externa kostnader 4 -64 077 -64 575
Personalkostnader ’ 5 -54 632 -54 513
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 6 -730 791 -730 791
Summa rorelsekostnader -1288 092 -1 376 653
Rorelseresultat 1359 641 1218 449
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 126 =
Réantekostnader och liknande resultatposter -1 223 605 -1 274 536
Summa finansiella poster -1223 479 -1 274 536
Resultat efter finansiella poster 136 162 -56 087
136 162 -56 087

Arets resultat 136 162 -56 087
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 107 117 749 107 848 540
Summa materiella anlaggningstillgangar 107 117 749 107 848 540
Summa anlaggningstillgangar 107 117 749 107 848 540
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 407
Ovriga fordringar 8 3355177 122 402
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 59 659 24 056
Summa kortfristiga fordringar 3414 836 146 865
Kassa och bank 10

Kassa och bank - 2278178
Summa kassa och bank - 2278178
Summa omsittningstillgangar 3414 836 2425043
SUMMA TILLGANGAR 110 532 585 110 273 583
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetald insats 56 005 000 56 005 000
Upplatelseavgift 11 105 000 11 105 000
Fond fér yttre underhall 1758 701 961 701
Summa bundet eget kapital 68 868 701 68 071 701
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 248 902 1101 989
Arets resultat 136 162 -56 087
Summa fritt eget kapital 385 064 1045902
Summa eget kapital 69 253 765 69 117 603
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 40 275 308 40 423 787
Summa langfristiga skulder 12 40 275 308 40 423 787
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 125117 121 755
Leverantorsskulder 187 513 20 708
Skatteskulder . 13 251023 245923
Ovriga skulder 150 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 439 709 343 807
Summa kortfristiga skulder 1003 512 732193
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 110 532 585 110 273 583
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Avskrivningstid
Materiella anlaggningstillgangar:
- Byggnader 120 &r

Varderingsprinciper
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Fordringar har
upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Underhallsplan
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa féreningens underhallsplan.

Skatter och avgifter
Smahus har fatt nya taxeringsvarden vid fastighetstaxeringen 2016, och dessa varden galler fram till
nasta fastighetstaxering som sker 2019.

For smahus blir avgiften 7 412 kronor per bostadslagenhet dock hogst 0,75 procent av taxeringsvardet
for bostadshuset med tillhérande tomtmark.
Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

Fastighetens intakter

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter 2515400 2515 506
Hyresintékter 82023 79 302
Ovriga intakter 50 310 294
Summa 2 647 733 2595102
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Not 3 Rorelsekostnader

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Driftkostnader
El 2795 3 225
Vatten 87 451 82 720
90 246 85 945
Rorelsekostnader
Kabel TV 42 832 42 832
Fastighetsforsakringar 57 802 50 600
100 634 93432
Lopande reparationer och underhall
Reparation/underhall, serviceavtal 7 000 3150
Reparationer av installationer 46 798 74 493
Reparationer av huskropp utvandigt 67 910 146 300
121708 223 943
Planerat underhall
Fastighetsavgift 126 004 123 454
126 004 123 454
Summa 438 592 526 774
Not 4 Ovriga externa kostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Revision 16 125 16 938
Ekonomisk férvaltning 31620 38115
Bankkostnader 3026 1772
Foéreningskostnader 5 664 6 640
Medlems- och féreningsavgifter 4840 -
Ovriga administrativa kostnader 2671 900
Ovriga kostnader 131 210
64 077 64 575
Not 5 Anstillda och personalkostnader
Personalkostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Styrelsearvode 42 048 41 958
42 048 41 958
Sociala kostnader 12 584 12 555
Summa 54 632 54 513
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Not 6 Avskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar
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2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Byggnader och mark 730 791 730 791
Summa 730 791 730 791
Upplysningar till balansréakning
Not 7 Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 83 813 000 83 813 000
- Mark 26 000 000 26 000 000
109 813 000 109 813 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -1 964 460 -1 233 669
- Arets avskrivning enligt plan -730 791 -730 791
-2 695 251 -1 964 460
Redovisat varde vid arets slut 107 117 749 107 848 540
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad, bostader 27 692 000 27 692 000
Taxeringsvarde mark, bostader 15 894 000 15 894 000
43 586 000 43 586 000
Summa taxeringsvarde 43 586 000 43 586 000
Not 8 Ovriga fordringar
2016-12-31 2015-12-31
- Skattekonto 248 122 402
- Ovriga kortfristiga fordringar - klientmedelskonto 3354729 -
- Kortfristiga skulder till medlemmar 200
3355177 122 402
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter
2016-12-31 2015-12-31
- Forutbetald forsakringspremie 9 859 -
- Ovriga férutbetalda kostnader 24 056
- Bostadsratterna 4840
- Canal Digital 10 817
- NordicLife Férvaltning 2017 32893
- Swedbank AB 1250
Redovisat varde vid arets slut 59 659 24 056
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Not 10 Kassa och Bank
2016-12-31 2015-12-31

Kassa - 5834
Klientmedelskonto 79 589
Ovriga konton - 2192 755

- 2278178

Not 11 Langfristiga skulder

Naésta villkor-
Rénta % 2016-12-31 2015-12-31 féréndring
Lan 40 275 308 40 423 787

40 275 308 40423 787

Lan 1 2755353352 3,330 10 699 249 10 879 249 2017-10-27

Lan 2 2755353410 2,190 12 675 084 12 592 147 2020-12-22

Lan 3 2755353428 3,210 12 505 899 12 544 199 2017-01-27

Lan 4 2756255069 1,110 4 395 076 4408 192 2021-08-25
40 275 308 40 423 787

Né&sta ars amortering 125 117 121 755

Not 12 Stéllda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31

Panter och ddrmed jamfdérliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckning 42 703 000 42 703 000
Ovriga stéllda panter och Inga Inga
dédrmed jamforliga sékerheter

Summa stéllda sakerheter 42 703 000 42 703 000

Not 13 Skatteskulder
2016-12-31 2015-12-31

Arets fastighetsskatt 126 004 245 923
Fastighetsskatt/avgift 2015 125019
251 023 245923

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31

Upplupna personalkostnader 55 261 55 261
Beraknat revisionsarvode 16 000 16 000
Upplupen rantekostnad 141 577 155 748
Upplupna driftkostnader 22 926 21765
Forutbetalda hyres- och avgifsintékter 203 945 95 033

439 709 343 807
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Underskrifter
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Revisionsberidttelse i bostadsrdattsforeningar

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Rodloken org.nr 769615-2466
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Rodloken for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansriakningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild
enligt Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvindig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsiatta verksamheten. Den upplyser, nar sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsiatta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk

instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och @ndamaélsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelaimnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér
revision for att utforma granskningsatgiarder som ar lampliga med héansyn till omstidndigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méste vi
i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héandelser eller forhallanden gora att en forening inte
ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méaste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Rodloken for r 2016 samt av forslaget till dispositioner betridffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman vinsten disponeras enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

2av4
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att

inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon

styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit nigon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon féorsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet r en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgiarder, omraden och forhéllanden som ir vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtriadelser skulle ha sdrskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrédffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrattslagen.

Goteborg den Z ™A 201y
Ohirlings PricewaterhouseCoopers AB
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