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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsféreningen Olympia i Stockholm fér hdrmed avge
Arsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Allmant om verksamheten
Féreningen har till &Gndamal att uppldta bostadsldgenheter till nyttjande samt lokaler, utan
begrdnsning i tid, och dérmed frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Ekonomisk plan
Foéreningens ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket per 2002-04-08.

Foreningens byggnad och lagenhetsfordelning

Foéreningens fastighet, Holmen 1, bebyggdes 2002. Féreningen registrerades 1997-04-11.
Fastigheten ar belédgen pd Babordsgatan 12-14 och Korphoppsgatan 25-29 i Stockholm.
P& fastigheten finns tre bostadshus innehdllande 73 Idgenheter som uppldts med
bostadsratt samt del i gemensamhetsanldggning avseende garage (se rubriken
Gemensamma utrymmen nedan for mer information).

L&genhetsférdelning:
2 st 1 rum och kdk
28 st 2rum och kdk
6st  3rum och kdk
29 st 4 rum och kdk
5st 5rum och kdk
3st 6rum och kdk

Total bostadsyta: 6 640 m2
Total lokalyta: 977 m2 (féreningens andel i gemensamhetsanldggning garage)
Markyta: 3 661 m2 (frikdpt)

Féreningens fastighet har under aret varit fullvérdefdrsdkrad hos Nordeuropa Forsékring. |
forsakringen ingdr styrelseansvar.

Gemensamma utrymmen

Brf Olympia ingdr i en gemensamhetsanlédggning avseende garage med Brf Holmen
Sickla Kaj (769606-2913) samt Brf Sjéportalen 1 (769607-6475). Anldggningen omfattar
totalt 117 garageplatser. Platserna fordelas inbdrdes utefter andelstal. Féreningen har
allokerats totalt 31 platser, varav 22 i eget garage.

Parkeringsplatserna formedlas av féreningens styrelse och uthyrs, i man av plats och
utefter kotid, enbart fill féreningens medlemmar.
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| anldggningen ingdende garage och andelstal:

Antal Tilldelade Andelstal

Bostadsrattsforening Fastighet Garage platser platser i%
HSB Brf Olympia i Stockholm Holmen 1 Babordsgatan 10 40 31 26
Brf Holmen Sickla Kaj Holmen 2 Babordsgatan 4-6 77 50 43
Brf Sjoportalen 1 Kobben 1 36 31
Summa platser och andelstal 117 117 100

Brf Olympia ar dven deldgare i Sickla Kaj Samfallighetsforening (717904-9668).
Samfdalligheten bildades 2001 i syfte att férvalta sopsugsanladggning Grynnan GA:1. Efter
uttrdde av en av medlemsféreningarna ingér 10 bostadsrattsféreningar och 1
aldreboende i samfdalligheten, och Brf Olympias andelstal har ékat frédn 7,1% fill 8,31% och
berdknas efter boendeyta.

| styrelsen for samfalligheten foretrads foreningen av Jacomina Beertema (ordférande)
och Torbjérn Wahlstedt (ledamot). Verksamheten i samfdalligheten ar ej skattepliktig.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under rakenskapsdret skotts av Forvaltnings AB Castor i
Sundsvall. Fastighetsskdtseln har skotts av Driftia Forvaltning AB och lokalvarden har
ombesorjts av ELPA Service HB.

Fastighetens tekniska status
Foreningen har en underhdllsplan som stracker sig mellan 2017 och 2037.
Underhdlisplanen uppdateras regelbundet dé forutséttningarna dndras dver tiden.
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Vdasentliga handelser under rdkenskapsaret

Lén

Under hosten har tvé av féreningens 1&n lagts om till 3 érs bindningstid med en rénta p&
0,54 % respektive 0,55 %. Den genomsnittliga rantan fér fdreningens fyra Ian ér dérefter
0,68 %.

Energibesparing
Belysningen i kallargdngarna, i trapphusens plafonder och vaggarmaturer samt
portbelysningen pd innergdrden byttes till LED- belysning.

Avtal - Utemiljo

Avtal har slutats med féretaget Limonaia (Anna Edberg) fér skdtsel av vaxtligheten pd
innergdrden. Skotsel av rabatterna pé Babords- och Korphoppsgatan gors fortsatt i egen
regi.

Avtal - Vinterunderhdll
Avtal har slutats med PB Mark & Miljé AB fér snordjning, halkbek&mpning och
sandsopning.

Cykelstall
Cykelférrddens inredning har férbattrats och 12 nya cykelstall har monterats upp pd
innergdrden.

Lekplats
Under varen byttes sanden i sandiddan mot ny, frésch sand.

Postboxar
P& Korphoppsgatan 27 har nya postboxar ersatt de gamla, slitna boxar.

Sppéfervinningsrum
Overvakningskamera har monterats upp i sopsorteringsrummen for att motverka
nerskrpning.

Extra férrad
5 st extraférrdd har fillskapats. Samtliga ér uthyrda f.o.m. 1 januari 2020 och berdknas ge
en extra Arsintékt till féreningen om 23 500 kr.

Overnattningslokalen
2019 var det forsta heldret med 6vernattningslokalen. Lokalen var férhyrd under en
tredjedel av tiden och &rsintdkten var ca. 40 000 kr.

Garage
5 mopedplatser har tillskapats i garaget pd Babordsgatan 10, varav 3 till Brf Olympias och
2 till Brf Sjoportalens medlemmar. Hyrespriset ar 375 kr/mdnad.
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Vdasentliga handelser efter rakenskapsaret

Garage - nytt férvaltningsavtal

Garaget inom Brf Olympias fastighet utgor tillsammans med garaget inom Brf Holmens
fastighet en gemensamhetsanldggning med tre deldgare: Brf Olympia, Brf Holmen och Brf
Sjoportalen. Ett nytt férvaltningsavtal har utarbetats gemensamt och har under
januari/februari 2020 faststallts av respektive deldgares styrelse.

Ventilation garage

Det gamla fléktaggregatet i garaget pd Babordsgatan 10 ersétts med ett nytt,
energieffektivt sddant. Den styrs av en givare som k&nner av kolmonoxid samt
fuktighetshalten i luften. Det innebdr att ventilationen kérs enbart ndr det behdvs i stallet
for oavbrutet dygnet runt. Ventilationens arliga elférbrukning beréknas ddrmed minska
med ca. 70 %.

Ventilation bostadshusen
Takflaktarna pd bostadshusen kommer att erséttas med nya.

Innergdrd
Uppfréschningen av innergdrden fortsétter genom att stenplattorna pd gdngstigen och
framfér porten byts ut mot nya.
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MEDLEMSINFORMATION

Vid rékenskapsdrets utgéng var samtliga bostadsratter i fdreningen uppldtna. Under éret
har det skett 6 dverlatelser. Vid rdkenskapsdrets bdrjan var antalet medlemmar 105
stycken och det var 107 medlemmar vid rékenskapsdrets slut.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2019-05-23 haft féljande
sammansattning:

Ordinarie Catharina Hillerstrém Vagli Ordférande (fom sep 2019,
avflyttad)
Jacomina Beertema Ordférande (from okt 2019)
Oscar Winnberg Vice ordférande
Anette Stjernstrom Sekreterare
Erik Borg Ledamot
Olof Linder Ledamot
Gustav Ahlsson Ledamot
Lena Dahlstrom Ledamot HSB, in memoriam

Styrelsen har under dret haft 10 protokollférda sammantrdden.

Revisorer Borevision AB Extern revisor
Tomas Nygren Intern revisor, ordinarie
Valberedning Lucas Pettersson (sammankallande)

Kristina Kjellander
Marcia Zanetta

Firmateckning

Féreningens firma har under &ret tecknats av Catharina Hillerstréom Vagli, Jacomina
Beertema och Oscar Winnberg, tvé i fdrening, respektive Jacomina Beertema, Erik Borg
och Oscar Winnberg, tvd i férening.

Stadgar
P& ordinarie foreningsstémma 2019 faststélides HSB's normalstadgar fér 2011, version 5
med tilldggi § 11. Stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2019-08-20.
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FLERARSOVERSIKT
Féreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsdattning tkr 4839 4803 4767 5198 4556
Resultat efter finansiella poster tkr -224 -1 525 -4599 -382 912
Kassalikviditet* % 141 4 107 125 156
Soliditet % 75 75 75 76 76
Arsavgift bostéder, genomsnitt per kvm  kr 611 611 631 633 633
Driftskostnader per kvm boendeyta (exkl.

periodiskt underhall)** kr 349 380 386 397 364
Vattenkostnad/kvm boendeyta (del i

driff)** kr 19 19 18

Elkostnad/kvm boendeyta (del i drift)**  kr 18 18 18
Varmekostnad/kvm boendeyta (del i

driff)** kr 109 113 115

Fastighetsl&n per kvm boendeyta kr 7354 7444 7535 7369 7459
Genomsnittlig skuldréanta % 0,9 1.1 1,5

Taxeringsvérde byggnader tkr 119 000 105 000 105 000 105 000 107 000
Taxeringsvarde mark tkr 132000 91000 91000 91000 6% 000
Taxeringsvérde lokaler tkr 3380 4160 4160 4160 3484
Kommunal fastighetsavgift per

IGgenhet kr 1377 1337 1315 1268
Kommunal fastighetsavgift totalt kr 100 521 97 601 95995 92 564

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1

*) Foréndringen av kassalikviditeten efter 2018 beror nérmast pd éndrade redovisningsregler
vad gdller klassificering kortfristiga skulder.
**) Driftnyckeltalen for 2016 ar infe omréknade med hénsyn till mindre omklassificering.

FORANDRING | EGET KAPITAL

Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets
Insatser avgift underhdll resultat resultat Summa

Belopp vid arets

ingdang 139 118 000 18 250 000 0 -3551188 -1525192 152291 620
Avsattning ftill fond for

yttre underhdll enligt

stimmobeslut 2018 350000 -350000

Avsattning ftill fond for

yttre underhdll enligt

styrelsebeslut 2019 350000 -350000

lansprdktagande av

fond for yttre underhdll

enligt styrelsebeslut

2019 -260 000 260000

Omfoéring av

foregdende Ars

resultat -1 525192 1525192

Arefts resultat -223 993 -223 993

Belopp vid drets
utgdng 132 118 000 18 250 000 440000 -5 516 380 -223 993 152067 627




HSB Brf Olympia i Stockholm
Org nr 769602-1505

RESULTATDISPOSITION

Till féreningsstdmmans férfogande stdr féljande medel:

Balanserat resultat efter avsattning fill yttre fond
Arefs resultat

Styrelsen foéresldr att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning

kronor

kronor

-5 516 380
-223 993

-5 740 373

-5740 373

-5 740 373

8(17)

Féreningens ekonomiska stalining i 6vrigt framgdr av foliande resultat- och balansrdkning samt

filldggsupplysningar.
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Resultatrakning Not 2019 2018
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 4 839 417 4802 872
Ovriga rérelseintakter 87 905 101 007
Summa rorelseintakter 4 927 322 4 903 879
Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -2 578 862 -3778 206
Ovriga externa kostnader -215 443 -201 159
Personalkosthader 4 -129 098 -125 270
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar -1 785995 -1 785995
Summa rorelsekostnader -4 709 398 -5 890 630
Rorelseresultat 217 924 -986 751
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -441 917 -538 441
Summa finansiella poster -441 9117 -538 441
Resultat efter finansiella poster -223 993 -1525192

Arets resultat -223 993 -1 525192
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Balansrakning Not 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar

Anldggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark 5,6 199 558 062 201 342 618
Maskiner och inventarier 7 1 633 3072
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseféretag 500 500
Summa materiella anldggningstillgangar 199 560 195 201 346 190
Summa anlaggningstillgangar 199 560 195 201 346 190

Omsdattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 211 947 122 678
Forutbetalda kosthnader och upplupna intGkter 210091 119 996
Summa kortfristiga fordringar 422 038 242 674
Kassa och bank

Kassa och bank 8 2117 669 1484 276
Summa kassa och bank 2117 669 1484 276
Summa omsattningstillgangar 2539 707 1726 950

Summa tillgangar 202 099 902 203 073 140
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Balansrakning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhdll
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arefts resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skuld till kreditfinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2019-12-31

157 368 000
440 000
157 808 000

-5 516 380
-223 993
-5 740 373

152 067 627

9 48 229 334
48 229 334

9 600 000
193 467

273 522

735952

1 802 941

202 099 902
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2018-12-31

157 368 000
0
157 368 000

-3 551 188
-1 525192
-5 076 380

152 291 620

10917 257
10 917 257

38 512077
394102
276796
681 288

39 864 263

203 073 140
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Kassaflodesanalys

Den Iopande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Fordandring i rorelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder
Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter
forandringar av rorelsekapitalet

Finansieringsverksamheten
Skulder till kreditinstitut

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid é&rets borjan

Likvida medel vid arets slut

* Ldn med forfallodag under kommande rékenskapsdr

redovisas som kortfristig skuld i balansrékningen. |

kassaflddesanalysen ligger daremot hela skulden fill

kreditinstitut under finansieringsverksamheten.

2019
-223 993
1785995
1562 002

-179 363
-200 635

51 390

1233 394

-600 000

-600 000

633 394

1 484 276

2117 670

12(17)

2018

-1 525192

1785995

260 803

6 943
202 083
70 679

540 508

-600 000
-600 000

-59 492
1 543768

1484 276
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och uppstdlld i
enlighet med BFNAR 2016:10, drsredovisning i mindre féretag.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva,
okar tilgdngarnas redovisade vérde. Utgifter for reparation och underhdll redovisas som
kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivhingsplan varvid féljande avskrivningstider har
tillémpats:

Byggnad 100 &r

Maskiner och inventarier 5ar

Markvdardet ar inte féremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostéder med 1 377 kr for
rakenskapsdret eller hogst 0,3% av taxeringsvardet pd bostadsdelen. For lokaler betalar
féreningen statlig fastighetsskatt emd 1% av taxeringsvardet fér lokaldelen.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erndllas avseende
aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare Ars aktuella skatt. Hogsta
Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att rédnteintakter hanforliga fill
fastigheter inte ska beskattas nér det galler dkta bostadsrattsféreningar.

Féreningens fond for yttre underhdll

Avsattning fill fonden sker genom en darlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspréktagande av fonden for planerat underhall sker p& omvant vis. Reservering for
framtida underhall av féreningens byggnader sker utifrdn féreningens underhdlisplan.
Styrelsen @r beslutande organ vad gdller avsattning och ianspréktagande frén
underhdlisfonden.

Skulder fill kreditinstitut

Fr&n och med rékenskapdret 2018 s& har det skett en dndrad klassificering gdllande
redovisning av évriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser
amortering och den del av 1&n som har slutférfallodatum kommande rékenskapsdr under
kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har som avsikt att férldnga Idnen.
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Kassaflddesanalys

Kassaflddesanalysen visar férédndringar av bostadsrattsféreningens likvida medel under
rakenskapsdret. Kassaflodesanalysen har upprdttats enligt indirekta metoden. Det
redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfoért in- och utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférmdga, berdknas som férhdllandet
mellan omsdattningstillgdngar och kortfristiga skulder.

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital,
berdknas som forhdllandet mellan eget kapital och tillgdngar.

Fastighetens beldning per kvadrat berdknas som fastighetslédn inklusive kortfristig del vid
drets utgdng i forndllande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad exklusive réntebidrag i
forhallande till genomsnittliga fastighetsldn.

Not 2 Nettoomsattning

2019 2018
Arsavgifter 4057 248 4057 248
Hyra garage 502 200 502 200
Uthyrning géstldgenhet 39 744 11117
Pantsattning- och éverldtelseavgift 18 948 14109
Kabel-TV och bredband 105120 105120
ErsGttning Gvrigt 28 385 56 542
Ovriga intdkter 87 771 56 536
Summa 4839 416 4 802 872
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Not 3 Driftskostnader

Lopande underhdll

Periodiskt underh&ll*
Samfdallighet sopsug
Samfdllighet garage
Fastighetsskdtsel/stédning entreprenad
Uppvé@rmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

El garage

Renhdlining

Snoérojning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsékringar

TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Summa
*) Periodiskt underhdll 2019 bestdr av nya

sGkerhetsboxar, byte av armatur och lampor fill LED,
energideklaration och arbete med tradgdrden.

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen

Arvoden till revisor

Arvoden till valberedning

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Summa

Styrelse, revisor och valberedning arvoderas enligt
arvoden faststéllda av féreningsstGmman.

2019
411 004
262 833
153076
134 706
181 483
722 234
125 257
117 058

46212
60 907
63 087
11421
50 627
104 636
134 321

2 578 862

2019
95 000
3 000
3000
28 098

129 098
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2018
607 638
1253 310
114 807
77 883
182 680
753 034
123 604
117 605
39 442
66 432
69 831
81 221
46 906
104 613
139 201

3778 207

125 270
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde byggnad
Utg&ende anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arefts avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfort varde

Taxeringsvé@rde byggnader
Taxeringsvarde mark

Andel i gemensamhetsanl&dggning garage

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt féljande:

Bostader
Lokaler

Not é Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Not 7 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvdrde maskiner och inventarier

Utgdende anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Summa bokfort varde

2019-12-31
178 456 024
178 456 024

-11 731 406
-1 784 556

-13515 962
34 618 000
199 558 062
119 000 000
132 000 000
3 380 000
254 380 000

251 000 000
3 380 000

2019-12-31
61 601 000

61 601 000

2019-12-31

40 988

40 988

-37 916
-1 439

-39 355

1633
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2018-12-31
178 456 024
178 456 024

-9 946 850
-1 784 556

-11 731 406
34 618 000
201 342 618
105 000 000
91 000 000
4 160 000
200 160 000

196 000 000
4160000

2018-12-31
61 601 000

61 601 000

2018-12-31

40 988

40 988

-36 477
-1 439

-37 916

3072



HSB Brf Olympia i Stockholm
Org nr 769602-1505

Not 8 Kassa och bank

Nordea
Handelsbanken

Summa

Not 9 Skulder till kreditinstitut

LAngivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Summa fastighetslén

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Om fem Ar berdknas nuvarande skulder till

kreditinstitut uppga fill

Kortfristig del av I&ngfristig skuld Hill

Ranta

17(17)

2019-12-31 2018-12-31

2 087 447 1 452 504

30222 31772

2117 669 1484 276
Amortering

kommande ar Skuld Omsdattes

kreditinstitut

Ndsta drs beréknade amorteringar

Ndsta ars omsattning av Ién

Stockholm 2020-

Jacomina Beertema
Ordférande

Gustav Ahlsson

Var revisionsberdattelse har Idmnats 2020-

Eeva-Riita Salminen
BoRevision AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Olof Linder

0,55%
0.76%
0,54%
0.92%

Oscar Winnberg

600000 9 977 549 2022-10-30
12811 818 2021-04-30
15122710 2022-10-30
10 917 257 2021-03-30

600 000 48 829 334

48 229 334

45 829 334

600 000
0

600 000

Erik Borg

Anette Stjernstrom

Tomas Nygren
Intern revisor



