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Styrelsen for Brf Rovan 4, med séate i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2017.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Féreningen
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1999-11-30. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-09-27 och nuvarande stadgar registrerades 1999-11-30 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag, dvs. en dkta bostadsrattsférening vilket betyder att
foreningens intakter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Fastigheten

Foreningens fastighet Rovan 4 byggdes 1929 och har vardear 1930. Byggnadens totalyta &r enligt
taxeringsbeskedet 1334 kvm varav 1179 kvm utgdr lagenhetsyta och 145 kvm utgdr lokalyta. Tomtytan ar
506 kvm. Marken till fastigheten innehas med aganderatt.

Fastigheten ar fullvardeférsékrad genom Lansférsakringar.

Foérvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skétts av Radrum AB. Den tekniska forvaltningen har skétts av Borg &
Merio Fastighetsférvaltning.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

- Fasadrenovering

- Uppfraschning entré och hiss

- Forrad i kallaren

Under aret slutfordes den stora renoveringen av husets gatuplan genom att nedre delen av fasaden
gjordes om fran grunden. Ett nytt trappsteg och doérrjustering atgardades ocksa.

| entrén har vi nu nya sakrare postlador och en djuprengjord ingang. Hissens inredning ar ny och sa aven
styrutrustningen.

Pa taket har monterats sékerhetsutrustning och forberedelser for en kommande takmalning har gjorts.
| kéllaren har tre nya forrad monterats. Dels for en av lokalhyresgasterna och dels for styrelsen samt ett

ersattningsforrad har skapats. Ett medlemsférrad fick namligen flyttas da det blockerade vasentliga
ventiler.

Kommande stdrre renoveringar Ar Kostnad
Takmalning 2018 ca. 100 000 kr
Byte/renovering av undercentral 2018/19 ca. 350 000 kr

| 6vrigt foljs en faststélld underhallsplan.
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Medlemsinformation

Fastigheten bestar av 22 st. medlemslagenheter varav 4 st. har ¢verlatits under aret. En av dessa tva
ganger under aret. Féreningen har 24 medlemmar. Féreningen upplater med hyresratt 1 st. bostad och 2
st. lokaler.

I lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Yta Kontraktets 16ptid
Barberare, tatuerare 116 m2 2019-12-31
Kontor 29 m2 2019-12-31

Styrelse och revisor
Styrelsen har under aret haft foljande sammansattning:

Risto Bengtsson Ordférande
Rita Lejon Ekonomi
Ingegerd Viktorin Sekreterare
Mikael Lofroth Ledamot
Carina Olund Suppleant
Barbro Sjostedt Suppleant

Revisor har varit Toresson revision AB Carina Toresson.
Ordinarie foreningsstamma holls den 8 juni 2017.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera foreningsangelégenheter samt avhallit 12 st. protokollférda
sammantréden.

Arvoden till styrelse (och internrevisor) har utbetalts med 29 000 kr.

Ekonomi
Taxeringsvardet for fastigheten &r 30 970 000 kr varav 19 924 000 kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvarde &ar uppdelat enligt foljande: bostader 28 000 000 kr samt lokaler 2 970 000 kr.

Arsavgifterna har under aret héjts med 5 % fran den 1 juli 2017. Ytterligare hojningar kan férutses de
kommande aren.

Skatter och avgifter
Faor flerfamiljshus ar den kommunala fastighetsavgiften 1315 kr per bostadslagenhet under
2017, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foreningen betalar aven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av taxeringsvardet for lokaler med tillhérande
tomtmark.

Flerarséversikt (Kr) 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 1264 364 770 214 894 949 953 361
Resultat efter fin. poster -523 021 -704 066 -899 962 -479 868
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 639 609 580 565
Lan/kvm bostadsrattsyta 11181 11 181 8 025 5 320
Elkostnad/kvm totalyta 23 15 13 15
Varmekostnad/kvm totalyta 163 161 158 160
Vattenkostnad/kvm totalyta 42 40 40 31
Avsattn. underhallsfond/kvm tot. 58 70 58 58
Soliditet (%) 55 53 65 74

Nettoomsittning - Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.
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Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fére extraordinéra intékter och kostnader.
Soliditet (%) - Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Foradndring av eget kapital

Mediems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 17 401 711 1136 946 739759 -2 502 538 -704 066 16 071 812
Reservering yttre fond 92 910 -92 910 0
Disposition av
féregaende
ars resultat: -704 066 704 066 0
Arets resultat -523 021 -523 021

Belopp vid arets utgang 17401711 1136 946 832669 -3 299 514 -523 021 16 548 791

Forslag till behandling av ansamiad foriust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad foriust -3 206 603

avsattning till yttre underhélisfond -92 910

arets forlust -523 021
-3822534

behandlas sa att

i ny rakning éverféres -3 822 534
-3 822 534

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar.

U
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Resultatrdkning

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Summa rérelseintakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w

2017-01-01
-2017-12-31

1264 365
1264 365

-1 006 837
-75 460
-37 207

-544 224

-1 663 728

-399 363

16
-123 674
-123 658
-523 021

-523 021

-523 021
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2016-01-01
-2016-12-31

770214
770 214

-662 169
-151 988
-36 665
-544 224
-1 395 046
-624 832

390

-79 624
-79 234
-704 066

-704 066

-704 066
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Balansrédkning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldaggningstiligangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsaéttningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2017-12-31

27 816 938
27 816 938

27 816 938

1858
54 504
54 689

111 051

245 893
245 893
356 944

28 173 882
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2016-12-31

28 361 162
28 361 162

28 361 162

0

55 569
54 174
109 743

1709 924
1709 924
1819 667

30 180 829
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Balansrdakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader
Forutbetalda avgifter och hyror
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8

2017-12-31

18 638 657
832 669
19 371 326

-3299 513

-523 021
-3 822 534
165 548 792

12 400 000
12 400 000

64 405
66 415
94 270
225 090

28 173 882
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2016-12-31

18 5638 657
739 759
19 278 416

-2 502 537

-704 066
-3 206 603
16 071 813

12 400 000
12 400 000

1571155
68 456
69 405

1709 016

30 180 829

i
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Tillgéngar och skulder varderas till anskaffningsvarden om inget annat anges. Avskrivning pa
anlaggningstiligangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och beraknad

nyttjandeperiod.

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 120 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar
Markanléaggning 40 ar
Not Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.
Not 1 Nettoomsittningens férdelning
2017 2016

Arsavgifter bostader 708 627 674 883
Hyresintakter bostader 84 048 79 914
Hyresintakter lokaler 435 456 0
Hyresintakter évr objekt 6 000 6 000
Deb. fastighetsskatt 19 544 0
Hyresintakt kabel-tv 3192 3192
Pantférskrivningsavgift 3520 3085
Overlatelseavgift 4 000 3200
Ores- och kronutjamning -24 -60

1264 363 770 214
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Not 2 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel grundavtal
Fastighetsskdtsel extradeb
Snéréjning/sandning
Stadning grundavtal
Stadning extradebiteringar
Hyra av entrémattor
Rengdring/sanering
Brandskydd

Ovr. besiktn /kontroller
Serviceavtal

Hiss serviceavtal
Hyresratt

Bostadsratt

Tvattstuga

Trapphus

Kallarutrymme

Dérrar och las

Ovriga gemensamma utrymmen
VA

Varme

Ventilation

El

Hissar

Portar

Tak

Fasader

Fonster

Gard

Ovriga rep./underhall
Elavgifter

Uppvarmning

Vatten

Sophédmtning

Grovsopor
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Trivselkostnader
Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift

2017

53 517
5052

7 500
26 220
3000
11 870
1401

0

0

8 101
5060
1564

0

9 302
560
5275
127 198
20 000
23 954
1498

0

5075
67 615
2299
3750
171 250
0

12 238
13198
30 333
217 644
56 741
22 404
1252
25727
5902
392
29700
30 245
1006 837
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2016

51252
1921
10 250
26 220
4918
5968

2880
3290
7797
6216
4 950
15750
4304

6 391

5155
1045
535
535

0

0
5750
3327
99 875
1692
0

19 488
214 346
53 853
11608
3271
24 472
5692
452
29700
29 164
662 168

v Rue
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Administration, kontorsmaterie
Revisionsarvode extern revisor
Arvode ekonomisk férvaitn.
Extradeb. ekonomiskforvaltn
Konsultarvoden
Bankkostnader

Juridisk konsultation

Medlems- och féreningsavgifter

Not 4 Arvoden och personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfért varde mark

2017

1228
1889
15 850
40 008
310
7313
3 865

4 997
75 460

2017
29 000

8 207
37 207

2017-12-31
21 940 011
21 940 011
-2 754 904

-544 224
-3 299 128
18 640 883
11 046 000
19 924 000
30 970 000
18 640 883

9176 055
27 816 938
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2016

1300
2079
15625
39 580
7413
56 856
5760
18 425
4 950
151 988

2016

29 000
7 665
36 665

2016-12-31

18 736 311
3203 700
21 940 011

-2.210 680
-544 224
-2 754 904

19 185 107

11 046 000
19 924 000
30 970 000

19 185107
9 176 055
28 361 162
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Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetald forsakring

Férutbetalt serviceavtal
Forutbetalt hisserviceavtal
Foérutbetald kabel-tv

Férutbetald snérojning
Foérutbetald fastighetsskotsel
Foérutbetald ekonomisk foérvaltning

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgéar fordelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare %
Swedbank Hypotek 0,99
Swedbank Hypotek 0,99
Swedbank Hypotek 0,99
Swedbank Hypotek 0,99
Swedbank Hypotek 0,56
Swedbank Hypotek 1,29
Swedbank Hypotek 0,81
Swedbank Hypotek 0,99

Not 8 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckning

2017-12-31

20 845

6 076

2530

1499

0

13 568

10171

54 689
Datum for Lanebelopp
réantedndring 2017-12-31
2018-12-20 3700 000
2019-05-24 1100 000
2019-05-24 1100 000
2018-12-20 2100 000
3 man rorligt 900 000
3 man rorligt 500 000
3 man rorligt 1 000 000
2018-12-20 2 000 000
12 400 000

2017-12-31

12 750 000

12 750 000
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2016-12-31

18779
6 076
2530
1475
2 500

12 813

10 002

54 175

Lanebelopp
2016-12-31
3700 000
1100 000
1100 000
2100 000
900 000
500 000

1 000 000
2 000 000
12 400 000

2016-12-31

12 750 000
12 750 000
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Not 9 Upplupna kostnader

Upplupen kostnad revisor
Upplupen kostnad konsultarvoden
Upplupen kostnad varme
Upplupen kostnad el

Upplupen kostnad stadning
Upplupen kostnad rénta

Stockholm den 2018

@ﬂ% e i27 P“

Risto Bengtsson
Ordférande

4 -
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(hgegerd Viktorin
Sekreterare

Carina Olund
Suppleant

Revisorspateckning

Min revisionsberattelse har [amnats den

Q’H/
Carina Toresson
Revisor
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2017-12-31 2016-12-31
15 925 15 700
0 11 000
32170 31 441
1 806 2072
2185 2185
14 350 6 059

66445%

52986 68 457

Rita Lejon
Ekonomi

o B

Mikael Lofroth
Ledamot

Barbro Sjostedt
Suppleant

2018
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Rovan
4, org.nr 769605-1148.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Rovan 4 for rikenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt vésentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stdllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Foérvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande
till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrackliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer dr nodvindig for att
upprédtta en A&rsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av &rsredovisningen ansvarar styreisen for
bedémningen av foreningens fOrmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nidr sa tillaimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Rovan 4
Org.nr: 769605-1148

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men det &r ingen
garanti fOor att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av min revision anvidnder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen.

Jag maste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, didribland eventuella betydande brister i den
interna kontrolien som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Rovan
4 for riakenskapsaret 2017 samt av forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhéallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for fOreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma f6reningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &  utformad s& att  bokfOringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska

angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och
ddarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedoma om ndgon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

. foretagit ndgon étgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

pé ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittsiagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sikerhet, 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
foreningens vinst eller f6rlust inte &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller foérlust grunder sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som  utférs baseras pid min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa

sadana atgdrder, omraden och f6rhallanden som ir
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och
BRF Rovan 4
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overtriadelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om  forslaget &dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 11 april 2018

Carina Toresson



