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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Oliven, 716401-4099 far harmed avge arsredovisning fér 2017-01-01 - 2017-12-31.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslégenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. (Féreningens
stadgar §2)

Féreningens fastigheter
Fastigheten ligger i Uppsala kommun, stadsdel Luthagen och har beteckningen Luthagen 67:8.

Pa fastigheten finns tva bostadshus innehallande 60 lagenheter samt en lokal som &r upplaten med
hyresréatt.

Byggnaderna ar fullvardesférsakrade hos Trygg Hansa.

Den totala arean enligt taxeringsbesked (2016) uppgar till 4 943 kvm, varav 4 500 kvm utgor
lagenhetsyta och 443 kvm lokalyta.

Lagenhetsférdelning:
19 st 1 rum och kok
17 st 2 rum och kék
6st 3,5rum och koék
13 st 5 rum och kék
5st 6 rum och kok

Fastighetens tekniska status
Reservering till féreningens fond for yttre underhall gérs i enlighet med féreningens stadgar.

Nybyggnadsér for foreningens fastigheter ar 1958.

Renoveringar Ar Kommentar

Tidigare gjorda renoveringar:

Rérstambyte 2007 Alla VA och avloppsstammar

Radonmatning 2009 Godkant resultat

Energideklaration 2009

Reparation av ventilationskanaler

i samtliga kok 2009-2011

Byte av radiatorventiler samt termostater 2012

Fonsterbyte 2014

Malning av trapphus 2015

Anl&ggning av gront tak pa garagetaket 2015

Renovering av balkongerna 2016

Renovering och anpassning

av uthyrningslokalen 2017

Fasti " . e\
astighetsférvaltning AP N

Foreningens tekniska forvaltning inklusive fastighetsskétsel har utforts av Sweax. v

Ekonomisk férvaltning har utforts av Azets Insight AB. . W
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Féreningsfragor

Stadgar
Foreningens géllande stadgar antogs 27 april 2014.

Andrahandsuthyrning

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar &r att félja bostadsrattslagen. Nyttjanderatten till I&genhet
som innehas med bostadsratt &r férverkad och féreningen ar saledes berattigad att séga upp
bostadsrattshavaren till avflyttning, om lagenheten utan styrelsens tillstand upplates i andra hand.

Overlatelse

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras forvarvaren en éverlatelseavgift pa 2,5 % av géllande basbelopp.
Eventuell pantsattningsavgift debiteras koparen med 1 % av gallande basbelopp.

Samtliga dessa avgifter handlaggs av Azets Insight AB.

Styrelse, revisorer, valberedning och 6vriga funktioner

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besta av fem ledaméter med tva suppleanter. Styrelsen har
sedan ordinarie féreningsstamma (2017-03-22) och darpa pafoljande styrelsekonstituering haft
féljande sammansattning:

Mats Helenius Ordférande
Peter Fagerstrom Vice ordférande
Emelie Perland Kassor

Marie Blom Niklasson Sekreterare
Lars Niklasson Ledamot
Michelle Olsson Suppleant

- Foreningens firma tecknas av tva styrelseledaméter i férening (ordférande och kassor)
- Styrelsen har under aret hallit 9 st. protokollférda sammantraden.

Revisorer och revisorssuppleanter
Tommy Winberg, internrevisor
Bjorn Geifalk, revisorssuppleant

Valberedning
Minna Jacewicz

Patrik Dohlmar
Anders Hallberg
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Féreningens ekonomi

Arsavgifter
Arsavgifterna héjdes med 5% fr.o.m. 2017-01-01.

Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift har erlagts med det lagsta av vardet 1 315 kr per lagenhet eller 0,3 % av

fastighetens taxeringsvéarde pa bostader samt fastighetsskatt 1 % pa taxeringsvardet for lokaler.
Taxeringsvardena framgar av not 6.

Budget fér nasta ar
Styrelsen planerar ingen justering av arsavgifterna for 2018.

Ekonomisk férvaltning
Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat med Azets Insight AB.

Vésentliga hdndelser under verksamhetsaret

Styrelsen har paborjat ett arbete for att Iangsiktigt sanka foreningens kostnader genom 6versyn av
befintliga avtal med vara leverantérer och samarbetspartner.

Tidigare hyresgast, Svecia Antiqua, valde att s&ga upp sitt hyresavtal och flyttade ut sin
verksamhet per den 1 april.

For att mojliggora forutsattningar till att langsiktigt finna ny hyresgast har féreningen renoverat var
uthyrningslokal och samtidigt anpassat denna till aktuella brandskyddsregler.

Frén den 1 november har firma Kom i Form tilltrétt som ny hyresgast och bedriver personlig
traningsverksamhet med gym i den nyrenoverade lokalen.

Med anledning av arbetsmiljérelaterade problem p.g.a. av en mycket gammal och sliten hiss for
sophanteringen i 11:an, har sophanteringen samordnats till ett gemensamt utrymme i 27:an vilket
bidrar till lagre I6pande kostnader.

Foreningen har bytt nyckelsystem till gemensamma utrymmen enligt beslut fattat vid extra
féreningsstamma.

Konditionsbesiktning av fastigheten har utforts av Bjerkings Ingenjérsbyra i syfte att ge styrelsen
battre underlag for planering av kommande underhall.

Foreningens hissar har drabbats av en rad olika problem som tyvarr bidragit till 6kade kostnader.
Framst ar det hissen i 27:an som varit drabbad. Problemet har l6sts genom anpassning av hissens
styrsystem.

Trapphusen i bada husen har fraschats upp genom att golv och trappor polerats och ytbehandlats
till en helt ny finnisch.

Ny policy for uthyrning av garage och parkeringsplatser har arbetats fram och antagits. Med
anledning av detta frigjordes ett antal platser vilket innebar att kon till platser vasentligen kunde
minskas.

Manga av féreningens medlemmar samlades under en sommardag for att tillsammans réja ur och
stada vara gemensamma vinds- och kallarutrymmen. Aktiviteten avslutades med en gemensam fika
pa garden. Det &r styrelsen ambition att géra liknande aktiviteter till arligen aterkommande.

Medlemsinformation

2017-12-31 2016-12-31
Vid rakenskapsarets bérjan 100 99
Tillkommande medlemmar 21 13
Avgéende medlemmar -16 -10
Summa 105 102

Att antalet medlemmar &r fler &n antalet bostadsratter beror pa att en del bostadsratter har fler an en
agare och varje agare ar medlem i féreningen.

Samtiiga bostadsratter i féreningen var vid &rets utgang upplatna.
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Flerarsoversikt
2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsattning, tkr 2440 2 355 2 371 2 321
Resultat efter finansiella poster, tkr -281 -2 517 -563 -3 864
Soliditet, % 22 22 34 34
Kassalikviditet, % 76 110 276 192
Underhallsfond, tkr 254 224 194 194
Lan per kvm bostadsyta, kr 2 928 2 998 2723 2776
Arsavgift per kvm bostadsyta, kr 514 487 491 478
Genomsnittlig skuldranta, % 1,94 2,16 2,96 3,43
Taxeringsvarde, tkr 63 501 63 501 57 222 57 222
Definitioner av nyckeltal framgar av tillaggsupplysningar
Férdndringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse- Fond fér yttre  Balanserat Arets

insatser avgift underhall resultat resultat Totalt
Arets féréandringar
av eget kapital
Belopp vid 10187699 1477 105 224172 -5270469 -2517034 4101473
arets ingang
Resultatdisposition
enl. foreningsstdmman
Reservering till 30 135 30135
fond for
yttre underhall
lanspraktagande
av fond for
yttre underhall
Balanseras i -2 547 169 2517 034 -30 135
ny rakning
Arets resultat 281339  -281 339
Belopp vid 10 187 699 1477 105 254 307 -7817638 -281339 3820134

arets utgang
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstammans férfogande star féljande medel
balanserat resultat -7 817 638
arets resultat -281 339
Totalt -8 098 977
Styrelsen foreslar att medlen behandlas s3 att
reserveras till fond for yttre underhall 30135
i ny rakning 6verfors -8 129 112
Totalt -8 098 977

Foreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrakning.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Roérelseintdkter
Nettoomsattning 2 2440175 2354771
Ovriga rérelseintakter 2 038 5009
Summa rérelseintéakter 2442213 2 359 780
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -2 084 397 -4 203 825
Ovriga externa kostnader -108 476 -134 184
Personalkostnader 4 -41 848 -40 010
Av- och nedskrivningar av materiella anléggningstillgangar 6,7 -230 057 -224 579
Summa rérelsekostnad -2 464 778 -4 602 598
Rérelseresultat -22 565 -2 242 818
Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 19 4 436
Réntekostnader och liknande resuitatposter -258 793 -278 652
Summa finansiella poster -258 774 -274 216
Resultat efter finansiella poster -281 339 -2 517 034
Resultat fore skatt -281 339 -2 517 034
Arets resultat 5 -281 339 -2 517 034
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 16 885 593 17 110 328
Inventarier, verktyg och installationer 7 23704 -
Summa materiella anldggningstillgangar 16 909 297 17 110 328
Summa anldggningstillgangar 16 909 297 17 110 328
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2275 -
Ovriga fordringar 18 399 178 287
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 73500 53 108
Summa kortfristiga fordringar 94 174 231 395
Kassa och bank
Kassa och bank 657 051 1676 581
Summa Kassa och bank 657 051 1676 581
Summa omsittningstillgangar 751 225 1907 976
SUMMA TILLGANGAR 17 660 522 19 018 304
e
/
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 10 187 699 10 187 699
Upplatelseavgift 1477 105 1477 105
Fond for yttre underhall 254 307 224 172
Summa bundet eget kapital 11 919 111 11 888 976
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 817 638 -5 270 469
Arets resultat -281 339 -2 517 034
Summa fritt eget kapital -8 098 977 -7 787 503
Summa eget kapital 3820134 4101 473
Avsittningar

Ovriga avsattningar 146 929 148 049
Summa avséttningar 146 929 148 049
Langfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 856 048 13174 624
Summa langfristiga skulder 12 856 048 13174 624
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 318 576 318 576
Leverantoérsskulder 232 824 780 781
Skatteskulder 6 372 3 552
Ovriga skulder - 4618
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 279639 486 631
Summa kortfristiga skulder 837 411 1594 158
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 660 522 19 018 304
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2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster -22 565 -2 242 818
Erhalina rantor 19 4 436
Erlagda réantor -258 793 -278 652
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 230 057 224 579

-51 282 -2 292 455

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore -51 282 -2 292 455
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar 137 220 -138 562
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder -757 867 958 665
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -671 929 -1 472 352
Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier,verktyg och installationer -29 025
Kassafléde fran investeringsverksamheten -29 025 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1 500 000
Amortering av laneskulder -318 576 -262 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -318 576 1238 000
Arets kassafléde -1 019 530 -234 352
Likvida medel vid arets bérjan 1676 581 1910 933
Likvida medel vid arets slut 657 051 1676 581

—
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Belopp i kr om inget annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Definition av nyckeltal

Soliditet Justerat eget kapital i férhallande till totala tillgangar

Kassalikviditet Omséttningstillgangar i férhallande till kortfristiga skulder

Lan per kvm bostadsyta Bokford laneskuld i forhallande till bostadsyta enligt taxeringsbesked
Arsavgift per kvm bostadsyta Arsavgifter i férhallande till bostadsyta enligt taxeringsbesked
Genomsnittlig skuldranta Bokford réntekostnad i férhallande till genomsnittliga fastighetslan
Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for férbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, ékar tillgdngarnas redovisade véarde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt 6ver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan. Mark &r €j
foremal for avskrivning.

Anléggningstillgédngar Ar
Byggnader 200
Renovering 20
Renovering 20
Stamrenovering 45
Inventarier 5

Not 2 Nettoomsittning

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Hyror 47 510 77 677
Garage och p-platser 81225 83 575
Arsavgifter 2 311 440 2193519
Summa 2440175 2354771
Pa) N\
4
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskotsel 219739 135 620
Stad 5600 -
Sotning - 12 300
Hissbesiktning 3 469 2 250
Ovriga fastighetskostnader 16 875 28 411
Reparationer 107 360 240 024
Reparation hissar 105 358 124 707
Reparation byggnad 450 208 2 495 050
Hissavtal 15 286 14 570
Serviceavtal 7 304 6 308
El 68 924 68 864
Fjarrvarme 657 885 665 174
Vatten 89 875 91 822
Sophamtning 70 368 67 806
Fastighetsforsakring 83 608 72 681
Bredband 7 469 7 564
Kabel-Tv 81 159 79 584
Fastighetsskatt 93 910 91 090
Summa 2084 397 4203 825
Not 4 Personalkostnader
Léner och andra ersittningar samt sociala kostnader,
inklusive pensionskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Arvoden och andra erséattningar: 31999 29 893
Totala I6ner och ersattningar 31999 29 893
Sociala avgifter enligt lag och avtal 9 849 9117
Utbildning - 1 000
Totala arvoden och ersittningar,
pensionskostnader och sociala avgifter 41 848 40 010

Not 5 Arets resultat

Arets minusresultat ar hanforligt till renoveringskostnader fér uthyrningslokal samt obudgeterade

omkostnader fér hissproblem.
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2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 21 225 359 21225 359
21225 359 21225 359
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
- Vid arets borjan -4 115 031 -3 890 452
- Arets avskrivning enligt plan -224 735 -224 579
-4 339 766 -4 115 031
Utgaende redovisat varde pa byggnad och mark 16 885 593 17 110 328
Taxeringsvérde 2017-12-31 2016-12-31
Luthagen 67:8
Taxeringsvarde byggnad: 35 757 000 35 757 000
Taxeringsvarde mark: 27 744 000 27 744 000
63 501 000 63 501 000
Taxeringsvirdet dr uppdelat enligt foljande
Bostader: 62 000 000 62 000 000
Lokaler: 1501 000 1 501 000
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
- Vid arets bérjan 391 180 391 180
- Nyanskaffningar 29 025
- Utrangeringar -28 125
Utgaende anskaffningsvarde 392 080 391 180
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
- Vid arets borjan -391 180 -391 180
- Avgar ingaende avskrivningar utrangeringar 28 125
- Arets avskrivning enligt plan -5 321 -
Utgaende avskrivningar enligt plan -368 376 -391 180
Utgaende redovisat virde 23704 -
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Not 8 Langfristiga skulder
Lanets Amorteringar

Réanta% omséttnings- ar 2018 enl Lanebelopp Lanebelopp
Léngivare 2017-12-31 dag laneavtal 2017-12-31 2016-12-31
Férfaller senare &n 5 ar efter balansdagen
Swedbank 2755912611 1,70 2022-09-23 80 000 3200 000 3280 000
Swedbank 2755912637 1,92 2021-10-25 82 000 3280 000 3362 000
Swedbank 2757187154 1,60 2019-06-19 - 763 100 763 100
Swedbank 2855500365 1,60 2019-06-19 50 000 1862 500 1912 500
Swedbank 2855500399 1,89 2020-06-17 50 000 1 862 500 1912 500
Swedbank 2858394121 1,27 2021-10-25 56 576 2206 524 2263100
Totalt 318 576 13174 624 13 493 200
Not 9 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter

2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckning 13 558 700 13 558 700
Summa stiéllda sikerheter 13 558 700 13 558 700
Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 10 Viasentliga hdndelser efter rikenskapsaret

Inget speciellt i nulaget att redogéra.
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Underskrifter

Uppsala 201 B:ZZ( " {

Peter Fagerstrém
Vice ordférande

y] "\ / .
i v ’ {
Emelie Perland Marie Blom Niklasson
Ka§§6r Sekreterare

Lars Niklasson
Ledamot

Min ;e?sionsberéttelse har lamnats 2018- /7 /.~ 7.

(// //’
\/ /) ,
Tommy Winberg

Féreningens revisor



Ordlista

Anlaggningstillgangar

Avskrivningar

Balansrakning
Forvaltningsberittelse
Inre reparationsfond
Inre underhall

Insats

Insatshdjning

Kapitaltillskott

Kortfristiga skulder

Likviditet

Langfristiga skulder
Motion
Omsittningstillgangar
Pantséttning

Resultatrékning

Soliditet

Stéllda panter
Underhalisfond
Upplupna intikter
Upplupna kostnader

Upplatelse

Upplatelseavgift

Arsstimma
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Tillgangar i fsreningen som &r avsedda fér ldngvarigt bruk.

Den kostnad som motsvarar vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och inventarier.
Kostnaden férdelas pa flera ar.

Finns med i &rsredovisningen och visar pa féreningens tillgangar, skulder och eget kapital.
Del av arsredovisning som aterger styrelsens redovisning av verksamheten i text.

Pengar som finns innestéende hos féreningen for att anvéndas till underhall av lagenheten.
Den skyldighet som en bostadsréttshavare har att skéta underhallet av sin lagenhet.

Den kapitalinsats den férsta &garen till en bostadsratt gjorde nér bostadsratten var ny och skulle
kopas for forsta gangen.

Beslut pé foreningsstamma att medlemmarna ska skjuta till mer pengar. Se kapitaltillskott.

Inbetalning av mer insatser for att féreningen ska kunna avbetala pa 1an eller reparera huset. Kan
ocksé vara del av de amorteringar som féreningen gjort under den tid man agt bostadsratten.
Tillskottet kan i allménhet anvéndas for att minska reavinstskatten. Se insatshéjning.

Skulder som ska regleras inom ett ar.

Méatt p& den kortsiktiga betalningsférmagan, det vill saga hur mycket pengar foreningar har i
framfor allt kassan, pa bank och postgiro.

Skulder som ska regleras efter ett ar.

Forslag som medlemmar vill att den arliga féreningsstamman skall besluta om.
Andra tillgangar an anlaggningstiligéngar, det vill séga for kortvarigt bruk.

Att lamna egendom (bostadsréatt) som pant till sakerhet for exempelvis 1an.

Finns intagen i arsredovisningen och visar hur foreningens intékter och kostnader ser ut och om
féreningen gatt med vinst eller forlust.

Ett métt pa den langsiktiga betalningsformagan.

Pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som sakerhet for erhalina Ian.

Fond som féreningen gér avsattning till varje ar, oftast enligt stadgarna. Innehaller ej likvida medel.
Intakter som tillhér rakenskapsaret men ej erhallits per bokslutsdag.

Kostnader som tillhér rakenskapsaret men faktura ej erhallits per bokslutsdag.

Den handling man gor nar bostadsritt tillskapas forsta géngen vid ombildning och nyproduktion,
se dven upplatelseavtal.

Extra kapitalinsats som kan begéras av férening da exempelvis en hyresritt konverteras till
bostadsratt. Féreningen vill d& ha mer betalt &n vad de ursprungliga képarna var tvungna att
betala. Kan s&gas vara mellanskillnaden mellan marknadspris och insats.

Det arliga mote varje férening maste ha for att ta stéllning till det gdngna rakenskapsaret. P4 motet
behandlas och godkénns riakenskaperna, beslutas om ansvarsfrihet, genomférs olika val samt
fattas beslut 6ver olika férslag.
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Till
Arsstimman i Brf Oliven

Revisionsberiittelse

Jag har granskat drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i Brf Oliven
for ar 2017, rakenskapséret 2017-01-01 — 2017-12-31. Det &r styrelsen som har ansvaret for
rdkenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
uppréttandet av arsredovisningen. Mitt ansvar #r att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att jag
planerat och genomfort revision for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra mig om
att arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i ridkenskapshandlingarna.
I en revision ingér ocksa4 att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av
dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir de upprittat
arsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som
underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, atgérder och
forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot &r
erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot pa
annat sétt har handlat i strid med stadgarna, arsredovisningslagen eller annan lagstiftning.
Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande
bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Férvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststiller resultat- och balansrikningen, behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdoter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

N

Uppsala/den 28 februari 2018
, / /

Tommy Winberg /
Fortroendevald revisor /
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