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Brf Rodloken
Org.nr 769615-2466

FORVALTNINGSBERATTELSE

Sid 1

Styrelsen for Brf Rodloken far hirmed avge &rsredovisning for verksamhetséret 2011, vilket ir
foreningens sjitte verksamhetsér.

Foreningens indamal

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tids-
begrinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus,
om marken skall anviindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

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

Styrelse

Styrelsen har fram till ordinarie foreningsstémma 2011-05-18 haft foljande sammanséttning:
Petra Thordson ledamot, ordforande

Pér Bergstrom ledamot, kassor

Jan-Erik Wine ledamot, sekreterare

Tomas Roos ledamot

Dennis Novotny suppleant

Kenneth Jonsson suppleant

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma, 2011-05-18 och paféljande styrelsekonstituering
haft féljande sammanséttning:

Linus Rosengren ledamot, ordforande
Dennis Novotny ledamot, kassor
Kenneth Jonsson ledamot, sekreterare
Petra Thordson ledamot

Mehran Eisazadeh ledamot

Markus Tomperi suppleant

Jan Palosaari suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Foreningens styrelse har under aret hallit 12 protokollférda styrelsemdten.
Under verksamhetsaret har ett medlemsméte hallits.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring tecknat hos forsékringsbolaget Liénsforsakringar

Goteborg och Bohusl'ain;/_{/
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Revisorer
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Huvudansvarig Sune Edvardsson

Valberedning
Pir Bergstrom

Fastigheten

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

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (entreprendren) for uppforande av féreningens hus.
Foreningens fastighet bestar av 34 en- och tvéplans kedjehus med totalt 34 ldgenheter. Den
totala boytan &r ca 4 067m’. Till varje bostadsritt hor en carport samt en biluppstéllningsplats
vid varje hus. Samtliga ligenheter #r upplatna som bostadsriitter.

Fastigheten ér fullvérdesforsikrade hos forsikringsbolaget Linsforsakringar.

Ligenhetsfordelning storlek antal
3 rok 7
4 rok 10
S rok 17

Under verksamhetséret har 3 st medlemsligenheter Sverltits.

Verksamhet under aret som gatt

- Under verksamhetséret har fragan om slutbesiktningen bevakats och sints tillbaka p.g.a. att
styrelsen fortfarande har anmirkningar som inte #r tgirdade.

- Stadgarna omarbetades i samrad med advokatbyra for att anpassas till differentierat
kapitaltillskott/insatshojning samt tydliggora grinsdragningen mellan brf och brh.

- Arsmétet 2011 uppdrog styrelsen att utreda och ta fram underlag till beslut till differentierat
kapitaltillskott pd drsmétet 2012. Detta har utretts med hjilp advokat och kontakt med andra
brf som har genomfort kapitaltillskott. 1) Styrelsen avvaktar Bostadsritternas svar angédende
ett alternativ till kapitaltillskott/insatshdjning. Dom frin Forvaltningsritten i Goteborg (mal
nummer 1654-1655-11) kommer sannolikt att dverklagas av Skatteverket till Ho gsta forvalt-
ningsdomstolen. Skatteverket har beviljats anstand med inlimning av handlingar i drendet.
Forvaltningsrétten konstaterar att rintan #r personligen avdragsgill pa det 1&n som
medlemmen har tagit av sin bostadsrittsforening. 2) Vid sista omséttningen av ett av ldnen
erholls en rénterabatt pa ca 1% (jamfort med listrintan). Detta motsvarar ca 25 % minskad
réinta for medlemmarna. For privatperson erhélls 30 % rdnteavdrag. Dessa tva effekter
tillsammans ger en minimal “vinst” vid inférandet av kapitaltillskott. Av ovan anledningar
har inte styrelsen framtagit underlag till beslut infor arsmétet 2012.
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- Arbete med teknisk forvaltare och underhéllsplan har skett vilket renderade i avtalstecknande
med Bostadsritterna (fd SBC) om teknisk forvaltning samt underlag for upprittande av
underhéllsplan.

- Grannsamverkan har fortgatt och samverkan har skett med nirliggande brf,

- Yttre miljo: sanden har bytts i sandlddan och mindre markarbete har skett runt triiden pa
gangvigen mellan R6d16ksvigen och Gulmérevigen.

- Trivselkommitté har bildats som har anordnat trivseltraff med korvgrillning och tipspromenad
samt adventsgrillning.

- Oversyn av foreningens fastighetsforsikring har paborjats for att forsoka hitta forsikring
med biittre villkor géllande avgifter och innehall.

Fireningens ekonomi

Arsavgifter och hyror
Arsavgifterna kvarstod ofordndrade under 2011.
Den genomsnittliga arsavgiften utgjorde 619 kr/m? vid verksamhetsarets slut.

Fastighetsskatt/fastighetsavgifi

Bostadsldgenheterna ér efter virdearet 2008 helt befriade frén fastighetsavgift i fem (5) ar.
Direfter belastas de med halv fastighetsavgift ar sex (6) — tio (10). Efter ar 10 utgar full
fastighetsavgift.

Rintebidrag

Riéntebidrag erhills med en procentuell andel av ett beréiknat rintebelopp. Rintebelopp utgors
av ett faststillt bidragsunderlag multiplicerat med en rintesats (subventionsrinta).
Bidragsunderlaget dr faststillt till 31 698 000 kr.

2011 stinktes bidragsandelen frdn 7% till 4%. Fran och med 1 januari 2012 utgér inget
réntebidrag.

Nyckeltal 2011 2010 2009
Bokfort virde per m* bostadsyta kr 26 933 26 958 26 980
Lén per kvm bostadsyta kr 10 096 10 177 10 238
Genomsnittlig skuldrénta % 4,00 3,85 4,18
Fastighetens belaningsgrad % 37 38 38

Genomsnittlig skuldrinta definieras som vigd genomsnittlig réntesats for fastighetslinen.
Fastighetens beléningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till bokfort virde.

Ekonomisk forvaltning

Foreningen har sedan arsskiftet 2010 anlitat Revisorsringen Sverige AB som ekonomisk forvaltare.
Nytt avtal med Bostadsritterna (tidigare SBC) har tecknats avseende teknisk forvaltning

b3
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Forslag till resultatdisposition:
Balanserat resultat
Arets resultat

Till foreningsstéimmans forfogande

Styrelsen foreslar:
Reservering till underhéllsfond
Balanseras i ny réikning

I 6vrigt hdnvisas till foljande resultat- och balansrikning, samt till de medf6ljande tilliggs-

upplysningarna.

1349 877 kr
577 152 kr

1927 029 kr

123 000 kr
1 804 029 kr

Sid 4
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2011-01-01 2010-01-01
RESULTATRAKNING 2011-12-31 2010-12-31
Intiikter, fastighetsforvaltning
Arsavgifter 2515 506 2515 506
Vattenavgifter 72 582 56 386
2 588 088 2 571 892
Kostnader, fastighetsforvaltning
Underhéllskostnader Not 1 -876 -4 815
Fastighetsavgift 0 0
Drift- och forbrukningskostnader Not 2 -75 820 -66 905
Foreningsgemensamma kostnader Not 3, 4 -259 370 -140 753
Avskrivningar Not 5 -100 576 -92 194
-436 642 -304 667
Resultat fastighetsforvaltning 2 151 446 2267 225
Finansiella intéikter och kostnader
Rénteintikter 12 296 599
Réntebidrag 59 085 103 400
Rintekostnader -1 643 846 -1 591775
Ovriga finansiella kostnader -1 829 -1 693
-1 574 294 -1 489 469
Skatt
Inkomstskatt 0 614
0 614
REDOVISAT RESULTAT 577 152 778 370

s
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BALANSRAKNING 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader Not 6 83 536 417 83 636 993
Mark 26 000 000 26 000 000
Summa materiella anliggningstillgangar 109 536 417 109 636 993
Summa anliggningstillgangar 109 536 417 109 636 993

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 2 2
Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter Not 7 25 521 31791
Summa kortfristiga fordringar 25523 31793

Kassa och bank

Kassa 3234 5 000
Bank 1345 892 832 763
Summa kassa och bank 1349 126 837 763
Summa omsdttningstillgangar 1374 649 869 556
SUMMA TILLGANGAR 110911 066 110 506 549

F
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BALANSRAKNING 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet Eget kapital Not 8
Medlemsinsatser 56 005 000 56 005 000
Upplatelseavgifter 11 105 000 11 105 000
Underhallsfond 308 000 185 000
Summa bundet eget kapital 67 418 000 67 295 000
Fritt Eget kapital Not 8
Balanserat resultat 1349 877 694 507
Arets resultat 577 152 778 370
Summa fritt eget kapital 1927 029 1472 877
Summa eget kapital 69 345 029 68 767 877
Langfristiga skulder
Fastighetslan Not 9 40 951 953 41061 741
Summa langfristiga skulder 40 951 953 41 061 741
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 454 29 663
Skatteskulder 0 284
Kortfristig del av fastighetslén Not 9 109 764 327 239
Ovriga kortfristiga skulder 0
Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter Not 10 503 866 319 745
Summa kortfristiga skulder 614 084 676 931
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 110 911 066 110 506 549
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar som sékerhet for 14n 42 703 000 42 703 000
ANSVARSFORBINDELSER INGA INGA

F
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allménna rad med undantag av BENAR 2009:1, Arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar (K2). Redovisnings- och vérderingsprinciperna ér oforindrade

Redovisning av intikter
Intéktsredovisning sker i enlighet med BFENAR 2003:3 Intékter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas som intikt.

Fastigheter

Byggnader har virderats till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Byggnaderna avskrivs enligt progressiv plan pa 100 ar med 0,12% pé anskaffningsvirdet.
Markvirdet &r inte foremdl for avskrivning, eventuell virdenedging hanteras genom nedskrivning.

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

Underhallsfond

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter gors enligt stadgarna

med 30 kr/m’ldgenhetsyta.

Efter att beslut tagits pa foreningens arsstdmma sker dverforing frdn balanserad vinst till
underhallsfonden.

Ovrigt

Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not
nedan.

2011-01-01 2010-01-01
Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 1 Underhallskostnader

Lopande underhall 876 4 815
Periodiskt underhall - -
876 4 815

Not 2 Drift- och forbrukningskostnader
El 3655 3116
Vatten/Avlopp 72 165 63 789
75 820 66 905
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2011-01-01 2010-01-01
Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 3 Foreningsgemensamma kostnader
Arvoden och ersittningar inkl sociala avgifter 95 484 -
Forsékringar 37016 36 375
Revisionsarvode 10 000 19 250
Ekonomisk forvaltning 36 719 38 996
Teknisk forvaltning 6 790 -
Konsultarvode 19 375 -
Kabel-TV 41 566 42 024
Administrativa kostnader 12 420 4 108
259 370 140 753
*) Not 4 Arvode, loner och sociala kostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode 73 134 -
Ovriga arvoden/ersittningar - -
Sociala kostnader 22 350 -
95 484 0
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 100 576 92 194
100 576 92 194
2011-12-31 2010-12-31
Not 6 Anliggningstillgangar
Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 83 813 000 83 813 000
Summa anskaffningsvérde 83 813 000 83 813 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -176 007 -83 813
Arets avskrivning -100 576 -92 194
-276 583 -176 007
Bokfort virde 83 536 417 83 636 993
Taxeringsvirde
Byggnader 25 069 000 25 069 000
Mark 14 005 000 14 005 000
39 074 000 39074 000

Je
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Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Lansforsékringar 6192 6 058
Upplupet rédntebidrag 8 699 15223
Canal Digital 10 630 10 510
25 521 31791
Not 8 Fordandring eget kapital
Insatser/ Balanserat Arets
Upplatelseavg.  Underhéllsfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 67 110 000 185 000 694 507 778 370
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 123 000 655 370 =778 370
Arets resultat 577 152
Belopp vid arets slut 67 110 000 308 000 1349 877 577 152
Not 9 Fastighetsldn
Kommande ars
Laneinstitut Riintesats Riinteéindring Belopp amortering
Swedbank Hypotek 3,84% 2013-12-20 11 254 249 80 000
Swedbank Hypotek 3,67% 2012-03-12 12 774 635 12 804
Swedbank Hypotek 4,83% 2013-03-12 12 604 120 12 632
Swedbank Hypotek 4,79% 2012-09-25 4428 713 4328
41 061 717 109 764
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Upplupna réntor 196 990 151 668
Forutbetalda avgifter/hyror 201 171 121 513
Upplupna arvoden inkl sociala avgifter 57 824 -
Revisorsringen Sverige AB 13453 91333
Revisionsarvode 15 000 20 000
Upplupen el 437 -
GBG Kretsloppskontor 18 058 16 391
Ovriga upplupna kostnader 933 840
503 866

319 745
le
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Underskrifter

i
Goteborg den L4 april 2012

L Voer Dt Mooy

Dennis Novotny

e

e
e

" Kenneth Jénsson (lPet ‘a Th/otdson

¢

Mehran Eisazadeh

Revisorspateckning ,
Vir revisionsberittelse har avgivitsden &b / 7 2012.
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

Sune Edvardsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i Bostadsriittsfor-
eningen Rodléken, org. nr 769615-2466

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat &rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Rodlo-
ken f6r &r 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer #ir nédvindig for att uppritta
en drsredovisning som inte inneh8ller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller p4 fel.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen p grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kediver att
vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhéimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revisorn
vljer vilka &tgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller p4 fel. Vid denna riskbedomning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur féreningen uppréttar &rsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar dndamalsenliga
med hinsyn till omstéindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utvéirdering av indamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvéints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den Overgri-
pande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillréckliga och #n-
damalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ritt-
visande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat for Aret enligt rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsherittelsen #r férenlig med rsredovisningens &vri-
ga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller resultatrékning-
en och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utéver var revision av drsredovisningen har vi #ven reviderat forslaget
till disposition betréffande foreningens vinst eller forlust samt styrel-
sens forvaltning for Bostadsréttsforeningen Rédloken for &r 2011,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréffande foreningens vinst eller forlust, och det #r styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om f3r-
valtningen p& grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av &rsredovisningen granskat visentliga beslut, atgérder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelsele-
damot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har &ven granskat om
ndgon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostads-
riitslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat &r tillrdckliga och #nda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

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

Goteborg den 26 april 2012

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sune Edvardsson

Auktoriserad revisor



