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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Rodloken far hdrmed avge arsredovisning f6r verksamhetsdret 2012.

Foreningens dndamal

Foreningen har till indamél att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tids-
begrinsning.

Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus.

Foreningen registrerades 2006-10-20 hos Bolagsverket.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2006-12-21.
Foreningens senaste stadgar registrerades 2012-07-25.

Styrelse

Styrelsen har fram till ordinarie féreningsstamma 2012-05-09 haft féljande sammanséttning:
Linus Rosengren ledamot, ordfdrande

Dennis Novotny ledamot, kassor

Kenneth Jonsson ledamot, sekreterare

Petra Thordson ledamot

Mehran Eisazadeh ledamot

Markus Tomperi suppleant

Jan Palosaari suppleant

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma, 2012-05-09 och péféljande styrelsekonstituering
haft f6ljande sammansittning:

Annelie Idermark ledamot, ordforande
Dennis Novotny ledamot, kassor
Kenneth Jonsson ledamot, sekreterare
Dimitrios Panidis ledamot

Per Ersson ledamot

Mattias Oslak suppleant

Petra Thordson suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller av styrelsens ledamdter, tva i forening.

Foreningens styrelse har under aret hllit 12 protokollférda styrelseméten.
Under verksamhetsaret har ett medlemsmote hallits.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsdkring tecknat hos forsikringsbolaget Lansforsékringar
Goteborg och Bohuslin.



Brf Rodloken Sid 2
Org.nr 769615-2466

Revisorer
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Huvudansvarig Sune Edvardsson

Valberedning
Markus Tomperi

Fastigheten
Foreningen forvirvade 2006-12-14 fastigheterna Tuve 15:202 och 15:207 i Goteborgs kommun.
Foreningen har 2007-11-08 blivit lagfaren dgare till fastigheterna.

Foreningens fastighet bestdr av 34 en- och tvéplans kedjehus med totalt 34 ligenheter. Den
totala boytan &r ca 4 067m’. Till varje bostadsritt hor en carport samt en biluppstillningsplats
vid varje hus. Samtliga ldgenheter dr upplatna som bostadsritter.

Fastigheten &r fullvirdesforsékrade hos forsdkringsbolaget Lansforsikringar.

Léiigenhetsfordelning storlek antal
3 rok 7
4 rok 10
Srok ' 17

Under verksamhetsaret har 2 st medlemsldgenheter dverlatits.

Verksamhet under aret som gatt

- Under verksamhetséret har fragan om slutbesiktningen bevakats. Styrelsen har i samarbete
med SBC forsokt fa till stdnd moten med JM for att diskutera atgérder av marken, da frimst
hdckarnas déliga véxtkraft. Kontakt med Gar-Bo har dven tagits for att utréna om besiktnings-
mannens utforda arbete kan ifrdgasittas. Inget av alternativen har gett positivt resultat. JM
kommer inte att utfora ndgra dtgédrder och att inleda en réttslig tvist mot JM eller besiktnings-
mannen beddms som riskabelt och kan leda till stora kostnader for foreningen. Styrelsen har
dérfor beslutat att lagga fragan till handlingarna.

- Efter en yttre besiktning av foreningens fastigheter inom ramen for samarbetet med SBC
vad avser teknisk forvaltning och upprittande av underhéllsplan har styrelsen beslutat om
mélning av fastigheten. Under hosten 2012 togs anbud in for konsultuppdrag avseende
projektledning vid mélningsetreprenad. Anbudet gick till Liljewall arkiteter och malningsarbetet
berdknas borja varen 2013 och vara avslutat sensommaren 2013.

- Stadgarna haller pa att omarbetas i stycket gillande virmesystemet. Grinsdragningen mellan
frénluftsvirmepump och vriga virmesystemet #r otydlig idag. Styrelsens intention 4r att
ansvaret for virmepumpen ¢vergdr till foreningen, s att foreningen ansvarar for hela
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véirmesystemet. Styrelsen planerar att ta fram en proposition géllande detta till arsmotet 2013.

- Ordningsreglerna ses over och kommer att fortydligas pa en del punkter. Innehallet kommer
i stort att vara detsamma.

- Stadgefndringspropositionen {or att mojliggora ett differentierat kapitaltillskott rostades ned
av drsstdmman. Anledningen till detta &r att det finns stora brister i uppldgget. Styrelsen
bevakar dock fortlopande atgirder som kan gynna foreningens och dess medlemmars ekonomi.

- IT och TV-signaler har diskuterats och flera medlemmar 6nskar 6kat utbud. For tillfdllet anser
inte styrelsen att det finns ett béttre erbjudande som tillgodoser alla medlemmars nuvarande
och kommande 6nskemdl. Nar det géller IT &dr foreningens alla ligenheter kopplade till
Goteborgs stadsnét (GothNet) via ITUX forsorg. Hér finns ett brett utbud. Angéende
nuvarande analoga TV-signal bevakar styrelsen utvecklingen och styrelsen tror att den analoga
signalen kommer att forsvinna inom négra dr. Styrelsen vill inte rada till val av alternativ utifrén
dagens alternativ (T'Vbox, parabol, internet).

- Grannsamverkan har fortgatt och samverkan har skett med nirliggande bostadsrittsforeningar.

- Styrelsen har tillsammans med nirliggande bostadsréttsforeningar forsokt fa tillstand en dialog
med kommunen om att upprusta lekplatsen pa S Hildedal. Diskussionen fortsétter under 2013,

- Tillsammans med néirliggande bostadsrittsforeningar har dven fragan om hastigheterna pa
omrédets gator tagits upp med kommunen. Onskemal om fartbegréinsande &tgérder har patalats.

- Trivselkommittén har anordnat en trivseltraff, som uppskattades av foreningens medlemmar.

- Flera medlemmar har inkommit med fragor och ritningar till forbéttringar av sina bostadsriitter,
frimst géllande de yttre delarna. Dessa har tillstyrks om de inte stort omradets estetiska
utseende eller krivt bygglov. Nagon 6nskan om bygglov har inte inkommit.

Foreningens ekonomi

Arsavgifter och hyror
Arsavgifterna kvarstod ofréndrade under 2012. ,
Den genomsnittliga arsavgiften utgjorde 619 kr/m’ vid verksamhetsarets slut.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Bostadsldgenheterna ér efter virdedret 2008 helt befriade fran fastighetsavgift i fem ar (t.0.m. 2012).
Direfter belastas de med halv fastighetsavgift ar sex till tio (d.v.s 2013-2017). Efter ar 10 utgér full
fastighetsavgift (d.v.s 2018 och framat).

Rintebidrag
Fran och med 1 januari 2012 utgér inget réntebidrag.
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Nyckeltal

Bokfort virde per m* bostadsyta kr
Lén per kvm bostadsyta kr
Genomsnittlig skuldrinta %
Fastighetens belaningsgrad %

Genomsnittlig skuldrinta definieras som vigd genomsnittlig rintesats for fastighetslanen.
Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till bokfort virde.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltning

2012
26 906
10 056

3,99
37

2011
26 933
10 096

4,00
37

Foreningen anlitar Revisorsringen Sverige AB som ekonomisk forvaltare.

Teknisk forvaltning
Foreningen anlitar SBC som teknisk forvaltare.

Forslag till resultatdisposition:
Balanserat resultat
Arets resultat

Till foreningsstdmmans forfogande

Styrelsen foresldr:

Reservering till underhéllsfond
Extra reservering till underhallsfond
Balanseras i ny ridkning

I 6vrigt hinvisas till foljande resultat- och balansréikning, samt till de medfdljande tilliggs-

upplysningarna.

1 804 029 kr
460 067 kr

2264 096 kr

123 000 kr
1300 000 kr
841 096 kr

Sid 4

2010
26 958
10 177

3,85
38
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2012-01-01 2011-01-01
RESULTATRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
Intiikter, fastighetsforvaltning
Arsavgifter 2 515 506 2515506
Vattenavgifter 72 474 72 582
2 587 980 2 588 088
Kostnader, fastighetsforvaltning
Underhallskostnader Not 1 -35 762 -876
Fastighetsavgift 0 0
Drift- och forbrukningskostnader Not 2 -77 451 -75 820
Foreningsgemensamma kostnader Not 3, 4 -283 330 -259 370
Avskrivningar Not 5 -108 957 -100 576
-505 500 -436 642
Resultat fastighetsforvaltning 2082 480 2151 446
Finansiella intidkter och kostnader
Rénteintékter 10 483 12 296
Réntebidrag 0 59 085
Rintekostnader -1 630163 -1 643 846
Ovriga finansiella kostnader -2 733 -1 829
-1 622 413 -1 574 294
Skatt
Inkomstskatt 0 0
0 0
REDOVISAT RESULTAT 460 067 577 152
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Sid 6

BALANSRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader Not 6 83 427 460 83536417
Pagaende underhall 31250 0
Mark 26 000 000 26 000 000
Summa materiella anliggningstillgangar 109 458 710 109 536 417
Summa anliggningstillgangar 109 458 710 109 536 417
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 1353 2
Forutbetalda kostnader och

upplupna intdkter Not 7 27 832 25521
Summa kortfristiga fordringar 29 185 25523
Kassa och bank

Kassa 5 000 3234
Bank 1 642 980 1 345 892
Summa kassa och bank 1647 980 1349 126
Summa omsdttningstillgangar 1677 165 1374 649
SUMMA TILLGANGAR 111 135 875 110 911 066
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BALANSRAKNING 2012-12-31 2011-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet Eget kapital Not 8
Medlemsinsatser 56 005 000 56 005 000
Upplételseavgifter 11 105 000 11 105 000
Underhéllsfond 431 000 308 000
Summa bundet eget kapital 67 541 000 67 418 000
Fritt Eget kapital Not 8
Balanserat resultat 1 804 029 1349 877
Arets resultat 460 067 577 152
Summa fritt eget kapital 2264 096 1927 029
Summa eget kapital 69 805 096 69 345 029
Langfristiga skulder : : :
Fastighetslan Not 9 40 783 227 40 951 953
Summa langfristiga skulder 40 783 227 40 951 953
Kortfristiga skulder
Leverantrsskulder 13 844 454
Kortfristig del av fastighetslan Not 9 113 338 109 764
Ovriga kortfristiga skulder 3094 0
Upplupna kostnader och

forutbetalda intékter Not 10 417 276 503 866
Summa kortfristiga skulder 547 552 614 084
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111 135 875 110 911 066
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar som sékerhet fér 1an 42703 000 42 703 000
ANSVARSFORBINDELSER INGA INGA
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allménna rdd med undantag av BENAR 2009:1, Arsredovisning 1 mindre ekonomiska
foreningar (K2). Redovisnings- och virderingsprinciperna ir oférindrade

Redovisning av intikter
Intdktsredovisning sker i enlighet med BENAR 2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sd att endast den del som beldper pé rikenskapséret redovisas som intékt.

Fastigheter

Byggnader har virderats till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Byggnaderna avskrivs enligt progressiv plan pa 100 &r med 0,13% pa anskaffningsvirdet.
Markvirdet &r inte foremal for avskrivning, eventuell virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Underhallsfond

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter gors enligt stadgarna med 30 kr/m?
ldgenhetsyta.

Efter att beslut tagits pd foreningens arsstdémma sker 6verforing fran balanserad vinst till
underhéllsfonden.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.

2012-01-01 2011-01-01
Noter : 2012-12-31 2011-12-31

Not 1 Underhallskostnader
Lopande underhall 35762 876
Periodiskt underhall - R

35762 876
Not 2 Drift- och forbrukningskostnader
El 2 528 3 655
Vatten/Avlopp 74 923 72 165

77 451 75 820
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2012-01-01 2011-01-01
Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 3 Foreningsgemensamma kostnader
Arvoden och ersittningar inkl sociala avgifter 52 620 95 484
Forsdkringar 38 944 37016
Revisionsarvode 15125 10 000
Ekonomisk forvaltning 36218 36 719
Teknisk forvaltning 41934 6 790
Konsultarvode 46 750 19 375
Kabel-TV 42 590 41 566
Féreningsavgifter 1070 -
Administrativa kostnader 8 079 12 420
283 330 259 370
*) Not 4 Arvode, loner och sociala kostnader
Fortroendevalda -
Styrelsearvode 40518 73 134
Ovriga arvoden/ersittningar - -
Sociala kostnader 12 102 22 350
52 620 95 484
Not 5 Avskrivitingar ™ - "
Byggnader 108 957 100 576
108 957 100 576
2012-12-31 2011-12-31
Not 6_Anliggningstillgangar
Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 83 813 000 83 813 000
Summa anskaffningsvérde 83 813 000 83 813 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -276 583 -176 007
Arets avskrivning -108 957 -100 576
-385 540 -276 583
Bokfort virde 83 427 460 83 536 417
Taxeringsvirde
Byggnader 30 334 000 25 069 000
Mark 18 716 000 14 005 000
49 050 000 39 074 000
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Sid 10

Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Lénsforsdkringar _ 6 550 6 192
Upplupet réntebidrag - 8 699
Sveriges BostadsrittsCentrum 10 582 -
Canal Digital 10 700 10 630
27 832 25 521
Not 8 Fordindring eget kapital
Insatser/ Balanserat Arets
Upplételseavg.  Underhallsfond resultat resultat
Belopp vid érets ingang 67 110 000 308 000 1349 877 577 152
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 123 000 454 152 -577 152
Arets resultat 460 067
Belopp vid arets slut 67 110 000 431 000 1 804 029 460 067
Not 9 Fastighetslan
Kommande ars
Laneinstitut Réintesats Rénteéindring Belopp amortering
Swedbank Hypotek 3,84% 2013-12-20 11119249 80 000
Swedbank Hypotek 3,06% 2015-12-22 12761 664 14 346
Swedbank Hypotek 4,83% 2013-03-12 12 591 322 14 145
Swedbank Hypotek 2,66% 2016-08-25 4 424 330 4 847
40 896 565 113 338
Not 10 _Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Upplupna réntor 186914 196 990
Forutbetalda avgifter/hyror 89 154 201 171
Upplupna arvoden inkl sociala avgifter 57 824 57 824
Revisorsringen Sverige AB 16 953 13 453
Revisionsarvode 15 000 15 000
Upplupen el 433 437
GBG Kretsloppskontor 19 107 18 058
Liljewall Arkitekter 31250 -
Ovriga upplupna kostnader 641 933
417 276 503 866
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Underskrifter

Goteborg den O april 2013

il cleamancen '/C
Dennis Novotny

Annelie Idermark
S ~y T
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Dimitrios Panidis

LKenneth Jonsson
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omerr”™
Per Ersson
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Revisorspateckning
Vir revisionsberittelse har avgivits denZZ.april 2013.

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

(ettrrns]

Sune Edvardsson
Auktoriserad revisor

Sid 11
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Revisionsberittelse

Till foreningsstiimman i Bostadsriittsféreningen Rodloken, org. nr 769615-2466

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsréttsfor-
eningen Rodléken for ar 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det 8r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en rsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer 4r nddvindig for att uppriitta
en arsredovisning som inte innehaller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen pa grundval av vir
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sékerhet att drsredovisningen inte innehdller viisentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgiirder inhiimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revisorn
véljer vilka &tgérder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur féreningen upprittar rsredovisningen for att ge en ritivisande
bild i syfte att utforma granskningsétgérder som &r dndamélsenliga
med héinsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvardering av éndama&lsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppriittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden ritt-
visande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat for &ret enligt rsredovisningsla-

gen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med &rsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststiller resultatriikning-
en och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision
av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller for-
lust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen RodlSken
for ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréaffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen och féreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér
revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, atgirder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot &r ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
ndgon styrelseledamot pd annat sitt har handlat i strid med &rsredo-
visningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och
dndamailsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt férsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 22 april 2013

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

C o)

Sune Edvardsson
Auktoriserad revisor



