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Styrelsen for Brf Ugglesiiv 79 fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2017-
01-01 till 2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i den
pa foreningens fastighet uppforda byggnaden upplata ligenheter 4t medlemmarna till
nyttjande utan begrinsning i tiden.

Medlems ritt i foreningen till f6ljd av sddan upplatelse kallas bostadsritt, och medlem som
innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Foreningens ekonomiska plan registrerades av bolagsverket 2015-12-21 och stadgarna
registrerades 2014-03-03.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Partille Ugglum 186:2

Adress: Goteborgsvigen 79, 433 63 Sivedalen.

Tomtareal: 1189 kvm.

Boarea: 718,6 kvin

Biarea: 325 kvm, varav forrdd 264 kvm och trapphus 61 kvm

Kallare: Foreningslokal, bastu, cykelrum, lagenhetsforrad och
teknikutrymmen.

Byggnadsar: 2015.

Uppvirmning: Bergvarmepump.

Taxeringsvirde: 12 114 000 kronor.

Fastigheten &r fullvirdesforsékrad i Lansforsékringar och ansvarsforsikring for styrelsen

-ingdr i forsakringen. Byggnaden har bredbandsanslutning via fiber frin Telia och i
maénadsavgiften ingar Telia Triple Play med Tv-Paket Lagom, Internet 100/100 och
bredbandstelefoni.

Boarean om 718,6 kv fordelas pa 9 lagenheter enligt foljande:

- 3 st. 3 rum och koék pa 68,6 kvm
- 2 st. 3 rum och kok pa 79,2 kvm.
- 1 st. 3 rum och kok pa 78,4 kvm
- 2 st. 4 rum och kok pé 92,3 kvm
- 1 st. 4 rum och kok pa 91,4 kvm.

Parkering:  Totalt finns 11 st. biluppstillningsplatser, varje bostadsritt har upplatelse till var
sin och tva platser dr gemensamma géstparkeringar.

Underhéllsfond: Avsittning till fond for yttre underhall, s.k. ”Yttre fond” sker enligt
foreningens stadgar med 0,3 % av fastighetens taxeringsvirde.

Avskrivningar:
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Byggnad 100 ar 1 %/ar
Maskiner/inventarier 5ar 20%/ar

Styrelse: Foreningens styrelse har under verksamhetséret bestatt av foljande personer;

Agne Eklund ordforande

Christer Rundberg kassér

Cecilia Norén vice ordférande

Mats Holmstrém ovrig ledamot till 2017-06-14

Pia Fryksdahl ovrig ledamot

Lars Sunegérd ersittare till 2017-06-14, darefter 6vrig ledamot.
Lena Holmstrom ersittare fran 2017-06-14

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 7 sammantriden.

Foreningens revisor &r Niclas Gole, revisionsfirman Fortner Géteborg AB.
Allméint

Marknadsvirden

Inflyttning i fastigheten skedde i december 2015, och inga andelsforsiljningar har éinnu skett,
varfor nigon test av marknadsvirdet for andelarna dnnu ej skett.

Vad giller fastighetens virde som forvaltningsobjekt, vilket ar av intresse hiinsyn taget till en
jamforelse med fastighetens bokforda virde, s har ingen extern virdering dnnu gjorts.

Ovrigt

D4 foreningens fastighet dr nyproducerad beriknas inget egentlig underhalls-
/reparationsbehov uppsté under Gverskadlig tid. Detta gor att den sammanlagda drift- och
underhéllskostnaden for fastigheten i foreningens inledningsskede kan forefalla 1ag, schablon
for totalen av dessa beriknas till ca 350 kronor/kvm och &r, varav underhéll da beriknas till ca
100 kronor/kvm och ar.

Denna kostnad finns inte idag men for att skapa marginal for framtida finansiering, och
ddrmed om mojligt undvika extern finansiering av fastighetens underhall har styrelsen dérfor
beslutat att avsitta motsvarande belopp, 100 kronor/kvm och &r eller 72 000 kronor/ar, till ett
sérskilt underhélls- och investeringskonto.

Amortering/belaning

Banklénen har under &ret minskat med 110.000 kronor, motsvarande 1,4 % av ingéende
laneskuld. Detta beror till del av att en extraamortering om 40.000 kronor gjordes i april vid
ombindningen av vart 1-arslan, i 5vrigt sker amorteringen enligt plan med 1 % av
ursprungslénet, eller 80.000 kronor/ar.

Nettolineskuld: Traditionellt sa redovisar bostadsrittforeningar sin externa laneskuldséttning
som skuld till kreditinstitut m.fl./kvm légenhetsyta (= belaning). Detta bl.a. for att foreningens
skuldsittning som ett objektivt métt skall kunna jamforas av externa bedomare som
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finansigrer, miklare, andelskopare m.fl. I detta allmént accepterade nyckeltal sé tas dock
ingen hinsyn till storleken pa vare sig foreningens kassa- eller bankmedel eller dess
finansiella placeringar.

Styrelsen for Brf Ugglesdv 79 anser dock att nettoskulden (= extern laneskuldséttning justerat
med foreningens likvida medel och placeringar) ger en mer relevant bild av foreningens
verkliga skuldsittning, och redovisar dérfor denna parallellt.

Sparande

Swedbank har utgivet rekommendationer for att en bostadsrattsforening skall ha tillrickliga
kapitalreserver avsatt till framtida underhall. I dessa har banken definierat ”sparande” som
arets resultat fore avskrivningar och avsattningar, men efter finansnetto. Banken ansér dér att
normen for ett hogt sparande bor ligga pa 200 kr/kvm och &r. Fér 2017 s uppnadde
foreningen med den definitionen ett sparande pa 287 kr/kvm och ar (f.4. 375 kr/kvm och &r).
Da detta matt &r av intresse for externa intressenter som bank, leverantorer, potentiella kdpare
m.fl. si redovisar vi &ven den posten under rubrik “Nyckeltal” nedan.

Arsavgift

I foreningens ekonomiska startup-plan har forutsatts ett hogre rénteldge n det faktiska som
foreningen lyckats forhandla fram. Rantekostnaden har dérfor blivit vasentligt ldgre dn i den
kalkyl som riknade fram den ursprungliga &rsavgiften, och till foljd av det si har vi under
aren 2016-17 haft ett starkt kassaflode, se kassaflodesanalysen. Huvuddelen av lanen &r
bundna ytterligare 2-4 ar (2019-2021, se not 5 nedan)) varfor styrelsen anser att den under en
overskadlig period sikerstillt dven en framtida kontrollerad rinteniva, och ddrmed ocksa en
bedomt kontrollerad total kostnadsniva.

Det starka kassaflodet gor att styrelsen darfor har beslutat att fran januari 2018 sinka
manadsavgiften med ytterligare 3 %, med reservationen att den ater far justeras uppét om
framtida kostnadsokningar till f6ljd av storre rinteuppgéngar kréiver det.

Rantekanslighet

Redovisas efter sikten av laneforfallen, se not 5 nedan.

Jamforelsetal/Nyckeltal 2017 2016
Arsavgift/kvm* 622 728
Driftkostnad/kvm 228 210
Underhallskostnad/kvm 0 0
Soliditet 76 75
Elkostnad/kvm 43 50
Beldning/kvm 10 938 11 091
Nettobelédning/kvm ** 10 380 10 662
Sparande/kvm*** 287 375
Kassaflode/kvm 129 379
Genomsnittlig l&nerénta (%) 1,17 1,29
Utgéende réantekénslighet per 2017-12 vid 1 % riantedkning, métt i kr/kvm och ar.

- per 1 ars sikt 4

- per 2 ars sikt 57

- per4 ars sikt 109
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* Efter sinkningen: Arsavgift = 604 kr/kvm under 2018.

*% Bankldn — kassa/likviditet per kvm
ek Swedbank definition, se ovan

Forslag till vinstdispositon
Arets utgiende fria egna kapital om
— 103 319 kronor

foreslas balanseras i ny rakning.

5(11)
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RESULTATRAKNING

Intikter

Arsavgifier m.m.
Diverse hyresintikter

Adminstrationsavgifter fsg m.m.

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar fastighet
Avskrivningar M/1

Rorelseresultat

Finansnetto

Riéntekostnader

Arets Resultat

not 2017-12

461 087
1520
488

463 095

- 163 587
- 246 050
- 8081

W N =

-417718

45377

6 - 93 085

- 47708
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2016-12

523 188

523 188

- 150 992
- 246 050
- 8081
-405 123

118 065

- 102 696

15 369
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BALANSRAKNING not 2017-12  2016-12

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella ankiiggningstillgangar

Byggnader och mark 2 32109483 32355533
Maskiner/inventarier 3 24244 32325
Summa anliiggningstillgangar 32133727 32387858
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 794 12 821

Kassa och bank

Disponibla medel, bank och kassa 298 588 278 037
Underhélls-och investeringskonto 102 000 30 000
Summa kassa och bank 400 588 308 037
Summa omsittningstillgingar 413 382 320 858

SUMMA TILLGANGAR 32547109 32708 716
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL OCH LANGA SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat (inkl avs u-fond)
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

KORTA SKULDER

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupen réinta

Forinbetalda intdkter och upplupna kostnader
Leverantorsskulder

Summa korta skulder

SUMMA SKULDER

Stillda sikerheter

For egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

2017-12

24 655 000
74 198
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2016-12

24 655 000
37 856

24729 198

- 55611
- 47708

24 692 856

- 34638
15 369

- 103 319

24 625 879

7 860 000

7 860 000

16238

44 992
0

61230

32547109

8 000 000
0

- 19269

24 673 587

7970 000

7970 000

16 355
48 774

0
65129

32 708 716

8 000 000
0
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KASSAFLODESANALYS 2017
Ingiende kassa/bankkonto 308 037
Rorelseresultat 45 377
Summa avskrivningar 254 131
Okning (+), minskning (-) korta skulder - 3899
Okning (-), minskning (+) korta fordringar 27
Kassaflode fran rérelsen 295 636

Investerings-/finansieringsflode

Réntenetto - 93085
Amorteringar banklin - 110 000
Bruttoinvesteringar - 0
Arets forindring av kassan (= drets kassaflide) 92 551
Tillkommer Ingéende kassa/bank enligt ovan 308 037

Utgaende kassa/bank 400 588

9(11)

2016

35459
118 065
254 131

50750

22734

445 679

- 102 696
- 30000
- 40406
272 578
35 459

308 037
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

NOTER

Not 1 Ovriga externa kostnader

Driftskostnader 2017 2016
VA/sopor 27 583 22 781
Elkostnad 30 824 35741
Stddning 18 422 14 543
Tradgard 27112 19 402
Internet mm 32 747 13 520
Adm. Kostnader 8929 10369 -
Forsédkring 8 368 14 640
Ovriga driftskostnader 9 602 19 996
Summa 163 587 150 992

Not 2 Avskrivningar fastighet

Byggnader, ackumulerade anskaffningsvirden 24 605 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar - 249 467
Ingéende anskaffningsvirden 24 355 533
Arets anskaffningar 0
Arets avskrivningar - 246 050
Utgéaende restvirde 24 109 483
Ing vérde mark 8 000 000

Summa utgiende virde byggnader och mark 32109 483
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Not 3 Avskrivningar M/I

Anskaffningar 40 406
Tidigare Avskrivningar (20 %) - 8081
Ingédende restvarde M/I 32 325
Arets avskrivningar - 8081
Utgaende restviirde 24 244

Not 4 Forindring av eget kapital
Inbetalda  Underhalls- Fritt

Insatser fond Eget Kapital

Belopp vid érets ingang 24 655000 37 856 - 19269
Avsittning underhéllsfond 36 342 - 36 342
Arets resultat - 47708
Belopp vid arets utgang 24655000 74198 - 103 319
Not 5 Skulder till kreditinstitut

Ingaende skuld 7 970 000
Arets amorteringar - 110 000
Utgaende skuld 7 860 000

Not 6 Lanerinta pa Utgaende lineskulder per 2017-12-31

Belopp Rénta (%) Bunden till Langivare

360 000 0,73 18-03-25  Swedbank Hypotek AB
3 750 000 1,00 19-03-25  Swedbank Hypotek AB
3 750 000 1,39 21-03-25  Swedbank Hypotek AB
Partille 2018-03-01-

louEotd 22— Coulln N/

gne Fklund ~ Christér Rundberg Cecilia Norén

Pia Fryksdahl

“heTubaly

PAT

\

Min rems erdttelse har avgivits (= 1;(' 8&0 C S ? O] g © 2 2,

Niclas Gole



Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Ugglesiv 79

Org.nr 769627-7081

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ugglesdv 79 for rakenskapséaret 2017-01-01 -
2017-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer &r nddvéndig for att upprétta en

arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen

inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som ar
andamalsenliga med hinsyn till omstidndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av d&ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom

en utvirdering av den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillréckliga och andamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens

Ovriga delar.



Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Ugglesav 79 for rakenskapséret

2017-01-01 - 2017-12-31.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande féreningens vinst eller forlust,

och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar #r att med rimlig sdkerhet uttala mig om frslaget 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 betraffande foreningens vinst eller

forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, atgédrder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om &r erséttningsskyldig mot
foreningen. Jag har dven granskat om pa annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar,

arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrdckliga och dandamalsenliga som grund f6r mina

uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

styrelsens ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg 2018-03-21
N

Niclas Gole



