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Spara din drsredovisning. Du kan behéva den
vid forsdljning och i kontakt med bank.

-
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Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dér de boende tillsammans
ager bostadsrattsféreningens byggnader och mark. Marken kan alternativt
innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt ager du ratten att bo i
lagenheten. Tillsammans med évriga medlemmar i féreningen har du ansvar
for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas
av de boende. Det unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestammer
och tar ansvar for sin boendemiljé. Det hdr engagemanget skapar samman-
halining och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande skétsel, drift
och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora moéjligheter att paverka ditt
boende. Pa féreningsstdmman kan du paverka de beslut som tas i féreningen.
Dar valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar fér féreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften
sé att den tacker féreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska
behandlas genom din ratt som medlem att lamna motioner till stdmman. Alla
motioner som lamnats in i tid behandlas pa stdmman. Alla medlemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stAmman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegrénsad
tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt
som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan saljas, arvas eller
bverlatas pa samma satt som andra tillgdngar. En bostadsrattshavare bekostar
sjalv sin hemférsakring som bor kompletteras med ett s.k. bostadsréattstillagg,
om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrattstillagget omfattar
det utbkade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostads-
rattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar
av fastighetsférvaltningen. Det &r styrelsen som bestdmmer vad som ska inga i
forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrérelseféretag och en
ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisa-
tioner som stérsta andelsagare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och férvaltar bostadder med huvudinriktning pa
bostadsratter. Vi ar ett serviceféretag som erbjuder bostadsrattsféreningar ett
heltackande forvaltningskoncept, med allt fran ekonomisk férvaltning till
fastighetsskétsel och drift. Riksbyggen genomfér ocksd gemensamma
upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och férsakringar som de
bostadsrattsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO
9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfardade av ett oberoende certifieringsorgan
eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar
ocksa hela tiden aktivt fér att minska var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar fér bostadsratten som boendeform och fér allas ratt till ett bra
boende.



Innehall

Férvaltningsberattelse 1

Resultatrakning 6

Balansrakning 7
Stéllda sadkerheter och ansvarsférbindelser 8

Noter med redovisningsprinciper och

bokslutskommentarer 9

Nyckeltal och diagram Bilaga 1 - 3

Detta material ar pa uppdrag av styrelsen framtaget av

ri Rilkksbyggen







Riksbyggens Brf Brevduvan
716420-4831

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Riksbyggens Brf Brevduvan far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2011-01-01 - 2011-12-31.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Utsedd av arsstdmman
Hans Nygren Ordférande *) Stamman 2013
Stefan Petersson Vice ordférande *) Stamman 2013
Lennart Olsson Sekreterare *) Stamman 2012
Kristoffer Persson Ledamot Stamman 2013
Leif Krohn Ledamot Stadmman 2012
Daniel Eriksson Ledamot RB Riksbyggen
Styrelsesuppleanter

Anita Vahlberg Stédmman 2012
Ann-Charlotte Merényi Stamman 2012
Claes Gussing Stadmman 2012

Ordinarie revisorer
Willmar Andersson Foreningsvald revisor Stadmman
Borev Revisionsbyra AB Auktoriserad revisor Stamman

Revisorssuppleanter

Tord Ahlenius Revisorsuppleant Stamman
Borev Revisionsbyra AB Auktoriserad revisor Stamman
Valberedning

Stefan Nilsson (sammankallande) Stamman
Carolina Kollberg Stamman

Studieorganisator *)
Ann-Charlotte Merényi

*) Av styrelsen utsedd befattning

Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i
férening eller av en styrelseledamot i férening med annan av styrelsen utsedd person.

Fastighetsuppgifter

Faéreningen ager fastigheten Logfyrkanten 2 i Solna kommun med darpa uppférd 1 st
flerbostadshus med 103 lagenheter och 2 lokaler. Byggnaden ar uppférd 1998.
Fastighetens adress ar Gustav lll:s Boulevard 1-13 i Solna.
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Det finns en gemensamhetsanlaggning for parkering, Duvslaget ga:1, som registrerades
2000-04-25. Rb Brf Brevduvan &r delagare i denna gemensamhetsanléaggning med
34,9% och féreningen disponerar darigenom 29 platser i parkeringsgaraget och 3 platser
pa parkeringsdack. For gemensamhetsanlaggningens férvaltning och drift ansvarar
Duvslagets samfallighetsférening som bildades 2000-04-28 och registrerades
2000-06-20.

Lagenhetsférdeining:

1 ro kokvrd 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

2 7 29 49 11 5

Dartill kommer:
Lokaler Garageplatser Platser pa parkeringsdéack

2 29 3
Total bostadsarea: 7 994 kvm
Total lokalarea: 170 kvm

8 164 kvm

Arets taxeringsvérde 132 344 000 kr
Foéregaende ars taxeringsvarde 132 344 000 kr

Fastigheten &r fullvardeférsakrad i If Skadeférsakring AB, férsakring mot ohyra ingar.
Hemfdrsakring och bostadsrattstillagg bekostas av bostadsrattsinnehavarna.

Forvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitratt styrelsen med féreningens forvaltning enligt
tecknat avtal. Féreningen &r medlem i Riksbyggens Bostadsréattsféreningars
Intresseférening i Stockholm.

Underhall och miljo

Arets underhall

Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer fér 286 640 kr och planerat
underhall fér 135 847 kr. Underhallskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till
resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Féreningens underhéllsplan visar pa ett underhallsbehov pa 332 399 kr/ar for de
narmaste 10 &ren. Avséttning till underhallsfonden for verksamhetsaret 2011 har skett
med 332 000 kr.
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Underhall
Tvatt har skett av alla balkonger mot innergarden samt de belagna pa kortsidorna.

Samtliga takfonster har besiktigats. Justering har skett av 13 fénster och nya
tatningslister har satts in i de flesta.

Dorrlister i ytterdérrarna har slipats och lackats.

Golvvard av entréer och boning av vaningsplan ar utfért och i trapphusen har fénstren
putsats.

Flakten i port 3 ar bytt och samtliga flaktar har rengjorts.

Traden utanfor port 3, 5 och 7 utmed boulevarden har tagits bort tillsammans med de
trad som stod nara fasaden pa innergarden.

Garanti
Byte av linoleummattor i de tre aterstdende lagenheterna ar klart.

Besiktningar
Arsbesiktning omfattande fastighetens yttre och allméanna utrymmen samt genomgang av
underhalisplan har genomforts.

Besiktning av samtliga rékluckor har skett under hésten.

Genomgang av fastighetens brandskydd har skett i slutet av aret.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént

Foreningen har under aret hallit ordinarie arsstdmma den 19 maj 2011. Styrelsen har
hallit 11 protokollférda sammantraden.

Ekonomi ,

Ett 6vergripande mal gallande den ekonomiska férvaltningen, enligt Rb Brf Brevduvans
stadgar, ar att styrelsen skall faststélla att de sammanlagda arsavgifterna, tillsammans
med 6vriga intakter, ger en kostnadstackning for féreningens kostnader samt avséttning
till fonder.

Resultat och stallning (tkr)
2011 2010 2009 2008 2007

Rorelsens intakter 6 500 6 602 6 654 6 617 6 580
Arets resultat 325 - 239 584 750 641
Balansomslutning 131548 138212 139046 139440 139 385
Likviditet % 205% 117% A77% 411% 307%
Arsavgiftsniva for bostader, kr / kvm 705 706 706 706 724
Rantekostnad, kr / kvm 337 349 332 361 354
Underhalisfond, kr / kvm 336 312 307 299 272
Lan, kr / kvm 8 248 9080 9169 9 252 9 347
Snittranta 1&n under aret *) 3,80% 382% 3,60% 389% 3,77%

*) Beraknas genom att arets rantekostnader divideras med den genomsnittliga l&neskulden under aret,
dvs laneskulden vid arets borjan + laneskulden vid arets slut dividerat med tva.
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Varmvattenmétning
Pa arsstamman den 19 maj 2011 togs beslut om installation av métare fér métning av
individuell varmvattenforbrukning. Installationen kommer att ske under 2012.

Arsavgifter
Styrelsen beslutade att sénka arsavgifterna med 5 % fr o m den 1 januari 2012. Férutom

den sankning med 5% som genomférdes den 1 juli 2007 har arsavgifterna varit
oférandrade sedan ar 2004.

Inkomstskatt

Enligt Skatteverkets tolkning av Hogsta forvaltningsdomstolens dom i december 2010 &r
ranteintakter hanforliga till foreningens fastighet ej skattepliktiga. Riksbyggen har den 27
december 2011 begéart omprévning av féreningens inkomsttaxeringar. De ar som berérs
ar 2008, 2009 och 2010. Totalt beraknas féreningen fa tillbaka 155 169 kr utdver de 80
562 kr som aterbetalades redan under 2009.

Garantikapitalbevis

Rb Brf Brevduvan ar medlem i Riksbyggens Bostadsrattsforeningars Intresseférening
Stockholm. Bostadsrattsféreningen &ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen
ekonomisk férening. Under slutet av 2011 kdptes 78 st nya garantikapitalbevis till ett pris
av 500 kr st, vilket gor att Rb Brf Brevduvan per balansdagen &ger 103
garantikapitalbevis totalt.

Kapitalgarantibevisrantan fér 2011 bestams i maj 2012. Historiskt har réntan varit:
2010 = 10% motsvarande 50 kr / andel

2009 = 11,6% motsvarande 58 kr / andel

2008 = 4% motsvarande 20 kr / andel

2007 = 120% motsvarande 600 kr / andel

2006 = 10,6% motsvarande 50 kr / andel

Pizzerian

Enligt tidigare l6fte har pizzerian haft hyresfritt under de tvd manader som ombyggnaden
pagick.

Overlatelser och évriga féreningsfragor

Under 2011 har 11 dverlatelser av bostadsratter skett (foregdende ar 10 st). Féreningens
samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt. Tva andrahandsuthyrningar har
beviljats under aret.

Arrangemang
Var- och hdststadning av fastighetens ytteromraden har genomférts av féreningens
medlemmar.

Styrelsen holl ett informationsmote om féreningens ekonomi den 2 februari 2011.
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Handelser efter rapportperioden

Pa extrastamman den 16 februari 2012 togs beslut om gemensamt bekostad
bredbandsanslutning via Ownit med bd&rjan den 1 oktober 2012.

| samband med stdmman informerade styrelsen om féreningens ekonomi.

Foreningen har tecknat nytt avtal med Hiss-Craft AB for service och underhall av vara
hissar fr o m den 1 april 2012.

Avtalet med SITA &r uppsagt per den 31 maj 2012. Nya offerter kommer att tas in fran
dem och ett antal andra foéretag.

Forslag till disposition betrdffande féreningens resultat
Till arsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat 7 089 011
Arets resultat fére fondférandring 325 050
Arets avsattning till underhélisfond -332 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 135 847
Summa dverskott 7 217 907

Styrelsen foreslar féljande disposition till arsstdmman:

Att balansera i ny rakning 7 217 907

Vad betraffar foreningens resultat och stalining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrékning med tilihérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2011-01-01 2010-01-01
Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyror 1 6 121 553 6 135 483
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -17 314 - 600
Bransleavgifter 18 628 11 900
Elavgifter 353 997 438 338
Ovriga forvaltningsintakter 3 23 070 16 657

6 499 934 6 601778

Rorelsens kostnader
Reparationer 4 - 286 640 - 290 456
Planerat underhall 5 - 135 847 -234 194
Fastighetsavgift/skatt - 157 543 - 154 971
Driftskostnader 6 -2 252 755 -2 861 563
Ovriga kostnader 7 - 37993 -49 812
Personalkostnader 8 - 102 459 - 108 354
Avskrivning av anlaggningstiligangar 9 - 507 355 - 507 354

-3 480 592 -4 206 703
Rorelseresultat 3 019 342 2 395075
Resultat fran finansiella poster
Ranta pa Garantikapitalbevis (Rb Intr.féren) 1250 1450
Ranteintakter 10 52 623 69 403
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 0 140 550
Rantekostnader -2 748 165 -2 845 961

-2 694 292 -2 634 558
Resultat efter finansiella poster 325 050 -239 483
Arets resultat 325 050 - 239 483
Tillagg till resultatrakningen
Avsattning till underhallsfond - 332 000 - 280 000
lanspraktagande av underhallsfond 135 847 234 194
Forandring av underhallsfond - 196 153 -45 806
Resultat efter fondférandring 128 896 - 285 289
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 128 081 519 128 561 625

Maskiner och inventarier 12 108 996 136 245

128 190 515 128 697 870

Finansiella anldggningstillgangar

Garantikapitalbevis 13 51 500 12 500

Summa anldggningstillgangar 128 242 015 128 710 370

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 16 192 33 041

Ovriga fordringar 14 282 156 265 980

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 63 308 83 359
360 656 382 380

Kortfristiga placeringar

Likviditetsplacering via Riksbyggen 16 2 500 000 6 000 000

Kassa och bank

Handkassa 5 000 5000

Bankmedel, Nordea 0 1 000 000

Avrakning med Swedbank 439 845 2114725
444 845 3119725

Summa omsittningstillgangar 3 305 501 9 502 105

SUMMA TILLGANGAR 131 547 516 138 212 475
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Insatser 53 030 000 53 030 000

Underhalisfond 2 745 654 2 549 501

55 775 654 55 579 501

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 089 011 7 374 300

Arets resultat 325 050 - 239 483

Avsattning till underhallsfond - 332 000 - 280 000

lanspraktagande av underhalisfond 135 847 234 194
7 217 907 7 089 011

Summa eget kapital 62 993 561 62 668 512

Langfristiga skulder

Fastighetslan 18 66 940 364 67 398 574

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 400 000 6 729 600

Leverantdrsskulder 149 599 276 790

Skatteskulder 194 605 292 067

Ovriga kortfristiga skulder 5779 2 532

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 863 608 844 400
1613 591 8 145 389

Summa skulder 68 553 955 75 543 963

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 131 547 516 138 212 475

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan 82 000 000 82 000 000

Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allmanna rad, férutom K2-reglerna fér mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgar &r de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Redovisning av intdkter

Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intékter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa rakenskapsaret redovisas som
intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det ar sannolikt att féreningen
kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen samt att
inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, ar en bostadsréattsférenings ranteintékter skattefria ill
den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
férekommande fall inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter avrékning for
eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent.

Darutover erlagger foreningen en kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 302 kr per
lagenhet. Fr o m 2010 betalar féreningen hel fastighetsavgift.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser
I6pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt underhallsplan och ianspraktagande for genomférda atgarder
sker genom &verforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning
utéver underhallsplan sker genom beslut pa féreningens arsstdamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att ka
informationen och fértydliga féreningens langsiktiga underhalisplanering anges fondavséattning
och ianspraktaganden ur fonden som tilldgg till resultatrékningen.

Varderingsprinciper mm
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.



Riksbyggens Brf Brevduvan
716420-4831

Avskrivning av fastigheten har skett enligt faststalld progressiv plan till och med bokslutet
2003-08-31. Darefter har en hégre avkrivning skett fram till och med bokslutet 2006-12-31.
Styrelsen har beslutat att successivt komma i fas med planen genom att de ndrmaste aren
tillampa en lagre avskrivning (0,4%). Genom denna atgard kommer éverensstammelse med
planen att vara uppnadd vid bokslutet 2015-12-31. Planen stréacker sig till och med ar 2077

dvs under totalt 80 ar.

Foljande avskrivningstider tillimpas

Byggnader
Installationer

Markvardet ar inte féremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader

Hyror, lokaler

Hyror, garage

Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, garage
Rabatter

Not 3 Ovriga férvaltningsintikter
Uthyrning féreningslokal
Inkassointakter

Not4 Reparationer
Bostader

Lokaler

Tvattstugor
Gemensamma utrymmen
Installationer
Vatten/Avlopp

Varme

Ventilation
Elinstallationer
Tele/TV/Porttelefon
Hissar

Ovriga installationer
Huskropp

Gardar och grénanlaggningar
Sjalvrisk

0,4%
10 ar
2011-12-31 2010-12-31
5635 850 5641 595
262 503 270 688
223 200 223 200
6 121 553 6 135483
-1200 - 600
-16 114 0
-17 314 - 600
22 750 16 657
320 0
23070 16 657
40 871 29 346
6 051 0
5104 25 565
4 930 8 683
53 243 0
25 926 9418
9182 1 856
9 521 38 725
25 536 763
0 794
62 064 103 191
5000 24 327
26 529 21 309
12 683 37 180
0 -10700
286 640 290 456

10
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Not 5 Planerat underhall
Bostader

Tvéattstugor

Installationer

Ventilation

Huskroppar

Gardar och grénanlaggningar

Not 6 Driftskostnader
Samfallighetsavgift
Fastighetsfoérsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskétsel
Tradgardsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Stad

Obligatoriska besiktningar
Sndrdjning
Foérbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Not7 Ovriga kostnader
Kreditupplysningar

Kontorsmateriel

Telefon

Konstaterade forluster hyror/avgifter
Mediems- och féreningsavgifter
Kdpta tjanster

Konsultarvoden

Bankkostnader

2011-12-31  2010-12-31
9 651 1 600

0 137 594
35315 0
42 857 20 000
48 023 0
0 75 000

135 847 234 194
85 957 55 876
49770 46 965
92 697 286 116
77 011 116 718
9715 0
14 646 24 750
6 750 3500
23 387 18 654
48 750 174 445
71398 68 750
-18 700 - 18 300
132 733 199 520
15 354 6475
43 228 115 346
9109 5169
148 426 146 479
602 246 644 426
718 833 805 964
121 444 160 711
2252755 2861563
2500 1375

2 356 4200
3624 7 301
30 0

6 684 6 695
7737 5294
14 862 24 532
200 415

37 993 49 812

11
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Not 8 Personalkostnader

Loner, andra ersidttningar och sociala kostnader

Styrelsearvode, fast
Styrelsearvode, rérligt
Valberedning mm
Besiktningsarvode
Féreningsvald revisor
Summa

Sociala kostnader

Not9 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning
Installationer

Not 10 Rinteintékter

Rénteintakter avrakning med Swedbank
Ranteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Ranteintakter hyres/kundfordringar

Ovriga réanteintékter

Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
Vid arets borjan

Byggnader

Mark

Summa anskaffningsvéarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader

Arets avskrivning byggnader
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader

Mark
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2011-12-31  2010-12-31
37 200 37 206

38 000 43 000
2700 3 087

650 2000

3 000 3 000

81 550 88 293

20 909 20 061

102 459 108 354

480 106 480 105

27 249 27 249

507 355 507 354
1978 1461

48 099 42 412

86 271

2 460 25 259

52 623 69 403

120 026 378 120 026 378
14 480 000 14 480 000
134 506 378 134 506 378
134 506 378 134 506 378
-5944 753 -5 464 648
-5 944 753 -5 464 648

- 480 106 - 480 105

-6 424 859 -5944753
128 081 519 128 561 625
113 601 519 114 081 625
14 480 000 14 480 000



Riksbyggens Brf Brevduvan
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2011-12-31 2010-12-31

Taxeringsvarden

bostader 130 000 000 130 000 000
lokaler 2344000 2344000
Totalt taxeringsvarde 132 344 000 132 344 000

varav byggnader 92 936 000 92 936 000

Foreningen har 2010 asatts ett nytt taxeringsvarde. Det arliga omrakningsférfarandet har
slopats istallet gors en férenklad fastighetstaxering mellan de allméanna fastighets-
taxeringarna (som sker vart sjatte ar). Nivan pa taxeringsvardet ska spegla forsaljnings-
priserna fore det s k nivaaret som alltid &r tva ar fore det ar da fastighetstaxeringen sker. Den
forsta férenklade fastighetstaxeringen skedde 2007.

Not 12 Maskiner och inventarier
Anskaffningsvirden
Vid arets borjan
Installationer 272 490 272 490

272 490 272 490

Summa anskaffningsvirden 272 490 272 490

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer - 136 245 - 108 996

- 136 245 - 108 996
Arets avskrivningar

Installationer - 27 249 - 27 249

- 27 249 - 27 249

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -163 494 - 136 245
Restviarde enligt plan vid arets slut 108 996 136 245

Not 13 Garantikapitalbevis
103 garantikapitalbevis a 500 kr i Riksbyggens Bostadsrattsféreningars Intresseférening.

Not 14 Ovriga fordringar

Fordran aterbetalning férvaltningsarvode 19 250 0
Skattekonto 186 730 222 526
Momsfordringar 76 176 43 454

282 156 265 980

13
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2011-12-31 2010-12-31
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Férutbetald kabel-tv-avgift 19739 18 926
Forutbetald samfallighetsavgift 19 840 13 969
Forutbetald kostnad elmétning, Infometric 7122 0
Upplupna ranteintékter 4 000 21 081
Upplupna rantebidrag 0 17 435
Forutbetalda férsakringspremier 12 607 11 948
63 308 83 359
Not 16 Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 2500000 6000000
Typ Saldo Rénta Slutdatum
30 dagar 2 500 000 2,40 2012-01-05
Not 17 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser och  Underhalls
uppl. avgift fond Resultat
Vid arets borjan 53030000 2549501 7 089 011
Férandring av underhallsfond - 196 153
Avséttning till underhalisfond 332 000
Uttag ur underhallsfond - 135 847
Arets resultat 325 050
Vid arets slut 53030000 2745654 7217 907
Not 18 Fastighetslan
Fastighetslan 67 340364 74128174
Avgar nasta ars amortering -400 000 -6729600
Skuld vid arets slut 66 940 364 67 398 574
Genomsnittsranta under bokslutsaret ar  3,89%
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
NORDEA HYP AB 4,45 2012-11-21 16229 167 39 805 16 189 362
NORDEA HYP AB *) 3,59 2011-02-09 16931597 till Stadshyp 6 000 000 0
STADSHYPOTEK *¥) 3,01 2012-01-30 10 906 597 75 009 10 831 588
STADSHYPOTEK 3,60 2013-09-01 13631 250 215000 13 416 250
STADSHYPOTEK 4,00 2014-09-01 13 676 282 215000 13 461 282
STADSHYPOTEK 4,02 2015-01-30 13 659 878 217 996 13 441 882
74128 174 10 906 597 6762 810 67 340 364

*) Lanet flyttades 2011-02-09 till Stadshypotek. Lanet &r bundet till 2012-01-30 med en fast ranta pa 3,01%.

| samband med omplaceringen extraamorterades lanet med 6 000 000 kr.

**) Lanet flyttades 2012-01-30 till SBAB. Lanet &r bundet till 2015-03-04 med en fast ranta pa 3,29%.

I samband med é&rets budgetarbete togs beslut att sanka den sammanlagda amorteringen till ca 400 000 kr/ar.
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2011-12-31 2010-12-31
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 126 594 101 288
Upplupna elkostnader 67 040 67 399
Upplupna varmekostnader 94 560 126 292
Upplupna kostnader for renhallning 4 054 2709
Upplupna kostnader fér snéréjning 7 086 0
Upplupna revisionsarvoden 18 943 25000
Upplupna styrelsearvoden 10 842 13 824
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 4 694

Fakturor tillhérande verksamhetsaret 52 111 0

Forutbetalda hyror och avgifter 482 378 503 195
863 608 844 400
Solna 2012- -
'l _ : 7
Hans Nygren Stefan Petersson /\

‘4 1Y) ’z{g'(k Q()///{“’ B
Isson

" Lehnart

_;/' I

Leif Krohn Daniel Eriksson

Kristoffer Persson

Var revisionsberattelse har lamnats den 20121+

Borev Revisionsbyra AB
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Willmar Andersson
Féreningsvald revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Riksbyggens Brf Brevduvan, org.nr. 716420-4831

Rapport om &rsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Riksbyggens Brf Brevduvan for ar 2011

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ér
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa
standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i rsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgidrder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningstgirder som &r &ndamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av déndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anviénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och &ndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrikningen
for foreningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for &r 2011.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa 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 ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av
arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgidrder och forhallanden i foreningen for att
kunna bedoma om nigon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har &ven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Uppsala 2012.04.15

Iz coz AL e & ¢

Tomas Jonasson \

B? revisiorlsbyre;:}/AB

Godkénd revisor



Revisionsberittelse

Jag Willmar Andersson ar av RB Brf Brevduvan vald lekmannarevisor
For rakenskapséret 2011 avger jag harmed f6ljande revisionsberittelse.

Jag har last styrelsens samtliga protokoll, verifierat kontanthantering och arvoden, gjort
stickprov 1 huvudbok och granskat arsberittelsen.

Jag har funnit att forvaltningen har skett ambitiost och med noggrannhet. Jag konstaterar att
styrelsen lagt ned ett omfattande arbete pa att ga igenom och omforhandla drifts- och
underhéllsavtal och dirigenom kunnat sinka foreningens kostnader.

Jag konstaterar ocksa med tillfredstéllelse, inte bara att styrelsen 4nnu en gang kunnat sanka
medlemmarnas arsavgifter, utan att aven lanenivaer och rantekostnader kunnat pressas nedat,
vilket ger stadga mot konjunkturella fluktuationer.

Jag rekommenderar harmed foreningsstimman att faststalla balans- och resultatridkning, att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition, samt att ge styrelsen ansvarsfrihet for den
tid revisionen omfattar.

{ Solna den 16 april 26\ 2

\lmar Anderss
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning 2011 2010
Reparationer 286 640 290 456
Planerat underhall 135 847 234 194
Fastighetsavgift/skatt 167 543 154 971
Driftskostnader 2252755 2 861 563
Ovriga kostnader 37 993 49 812
Personalkostnader 102 459 108 354
Avskrivning av anlaggningstillgangar 507 355 507 354
Finansiella poster 2748 165 2 845 961
Summa kostnader 6 228 757 7 052 664

Ovrigt
12%

Finansiella poster
44%

Bilaga 1

Avskrivning av
anldggn.tiligangar

8%

Driftskostnader
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Driftskostnadsférdelning 2011 2010
Samfallighetsavgift 85 957 55 876
Fastighetsforsakring 49770 46 965
Arvode férvaltning 92 697 286 116
Kabel-TV 77 011 116 718
Juridiska kostnader 9715 0
Revisionsarvode, externt 14 646 24 750
Moteskostnader 6 750 3 500
Ovriga férvaltningskostnader 23 387 18 654
Fastighetsskétsel 48 750 174 445
Tradgardsskotsel 71398 68 750
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen -18 700 - 18 300
Stad 132 733 199 520
Obligatoriska besiktningar 15 354 6 475
Snoérdjning 43 228 115 346
Forbrukningsmateriel 9109 5169
Vatten 148 426 146 479
El 602 246 644 426
Uppvarmning 718 833 805 964
Sophantering 121 444 160 711
Summa driftskostnader 2 252 755 2 861 563
Ovrigt Samfallllgo/r:etsavg. Fastighetsforsakr.
Sophanterin 4% Arsz)de forvaltning _Kabel-TV
i 6% ¢ \ 4% 3%

Fastighetsskotsel

2% _
Stad

6%
Snéréjning
2%
Vatten
7%

Uppvdarmning
33%

El
27%

Bilaga 2
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BOA (kvm):

Samfallighetsavgift
Fastighetsforsakring

Arvode fdrvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Rabatt/aterbaring frdn Riksbyggen
Stad

Obligatoriska besiktningar
Sndréjning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

Bilaga 3

2011 2010
7994 7994
Kr / kvm Kr/ kvm
10,75 6,99
6,23 5,88
11,60 35,79
9,63 14,60
1,22 0,00
1,83 3,10
0,84 0,44
2,93 2,33
6,10 21,82
8,93 8,60
-2,34 -2,29
16,60 24,96
1,92 0,81
5,41 14,43
1,14 0,65
18,57 18,32
75,34 80,61
89,92 100,82
15,19 20,10
281,81 357,96




Anteckningar




ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tiligangar som &r avsedda for 1angvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstiligangen ar
féreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande for féreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrékningen. Borgensférbindelse &r
exempel pa ett sadant dtagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden fér inventarier férdelas over flera ar. Normal
avskrivningstid for maskiner och inventarier &r fem ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvérdet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stélining vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen
(den s k. aktivsidan) visar foreningens tillgangar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den
andra sidan av balansrakningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats
(genom uppléning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enfigt resultatrdkningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (foreningens férmégenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna fér uppvamningen av foreningens
hus. Brénsletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek
eller annan lamplig férdelningsgrund och skall erldggas
manadsvis av féreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En féretagsform som har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammanslutning som arbetar for att frémja ett
gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse
har en utveckiad idé om hur samhéllet bér utvecklas, man
bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och
medlemskapet ar frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrattshavarnas
individuella underhalisfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren for underhall och forbéattringar i
respektive lagenhet. Den arliga avséttningen paverkar
féreningens resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrékningen visar summan av samtliga
bostadsrétters tillgodohavanden. Uppgift fér den enskilde
bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt féreningens stadgar skall en arlig avséttning goras
till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for stérre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av
foreningens fastighet (langsiktig underhalisplan ska finnas)
och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsétts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av &rsredovisningen som i text férklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltnings-
beréttelsen redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och &rets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond for
inre underhall finns réknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvander sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alitsa fdrmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller
dalig likviditet bedéms genom férhailandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstillgdngarna ar storre &n de kortfristiga
skuiderna brukar man anse att likviditeten &r god. God
likviditet &r 120% — 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
| regel sker betalningen I6pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intakter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar storre &n
intékterna blir resuitatet en forlust. | annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning pa inventarier och byggnader eller
avsittningar till fonder i féreningen. Kostnaderna ar i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhalis-
kostnader och driftskostnader. En férlust kan tackas
genom fondmedel (om sadana finns) eller balanseras,
d.v.s. foras éver till det féljande verksamhetsaret. Ordinarie
foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat
ska behandlas.

RANTEBIDRAG

Bidrag fran Boverket som minskar féreningens rénte-
kostnader pa de lan féreningen tagit for bl.a. fastighets-
finansiering.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en férening
har hég soliditet innebar att den har stort eget kapital inkl.
féreningens underhalisfond i férhallande till skulderna.
Motsatt innebar att om en férening har lag soliditet ar
skulderna stora i férhallande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det &r finansierad med lan. God
soliditet ar 25% och uppét.

STALLDA SAKERHETER
Avser i féreningens fall de sakerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som 1&8mnats som sékerhet for erhélina 1an.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder och
nyttiande. Den arliga avskrivningen paverkar resultat-
rakningen som en kostnad. | balansrékningen visas den
totala avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tiliskott av medel for att anvéndas till
den l8pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgifien ar i regel férdelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erldggas méanadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger dver ett avsiutat
verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstédmma. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrékning och
revisionsberéttelse.



Arsredovisningen &r upprattad av styrelsen for
Riksbyggens Brf Brevduvan
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
med fastighetsekonomi och finansiering,
fastighetsdrift, fastighetsskotsel samt
fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade
langivare och kopare bra mojligheter att bedéma
féreningens ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

Riksbyggen
Tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

< Riksbyggen
\ R for helin Linrtt



