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Varsagod! Har ar din foérenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogér fér
vad som hént under det géngna dret och vad som planeras fér kommande ér. Arsredovis-
ningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stéllning och resultatet
for verksamhetsdret. Ta gérna en stund och Ids igenom den. Pé insidan av omslagets bak-
sida kan du ldsa mer om hur du ldser din bostadsréittsférenings drsredovisning.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt &r en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som dger fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas
av, inte minst tack vare de stora mojligheterna att
sjdlv paverka sitt boende i form av att foréandra i
bostaden och att aktivt delta i styrelsens arbete for
att forvalta vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska
foreningar och hyreslagen. Foreningen kan agera
utifran en rad olika roller — fastighetségare, hyres-
vard, arbetsgivare, lantagare, kopare av produkter
och tjanster, bestallare av byggentreprenader och
mycket annat. SBC kan stotta foreningen i samtliga
dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan
man sakert diskutera, da manga parametrar spelar
in, men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar
extra viktiga. Till att borja med dr det viktigt att pla-
nera féreningens ekonomi, finansiering och under-
hall langsiktigt. Till exempel genom en flerarsbudget
och en aktuell uppdaterad underhallsplan.

Styrelsearbetet ska vara sa bekymmersfritt som
mojligt, darfor ar det en god idé att fa hjalp och stod
genom en professionell forvaltning. Styrelsen bor
ocksa vara lyhord infor medlemmarnas onskemal, in-
formera medlemmarna och ge dem mojlighet till en
god dialog med styrelsen. Det gor det ocksa lattare
att fa fler medlemmar att engagera sig i sin forening
vilket vi pa SBC tycker éar bra.

Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med
fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, maklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur valskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar foreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudpara-
metrarna. Analysen ger styrelsen en plattform att
arbeta vidare utifran och inom vilka omraden det
finns forbattringspotential.

Om den analyserade bostadsrattsforeningen lever
upp till de krav vi pa SBC staller pa en valskott
bostadsrattsforening far foreningen stampeln ”SBC
Godkand”. Stampeln ar en indikator pa att forening-
en arbetar aktivt for ett 6kat varde pa foreningens
fastighet, en mer effektiv forvaltning och en 6kad
boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla féreningar
ar valkomna att genomga analysen SBC Boendeindika-
tor. F6r mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall
Var kundtjanst har oppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostads-
ratts-foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Utsikten 2 Saltsjogvarn

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera ¢ver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2013 och 2033.

Inga stoérre underhall &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

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

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2005-02-14. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-12-02
och nuvarande stadgar registrerades 2017-08-09 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sdte i Nacka.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Foreningen ar medlem i samféllighetsféreningen Saltsjogvarns Samfallighetsforening (SQSF). Féreningens andel ar 24
procent. SQSF forvaltar for féreningens rakning GA:91 Garage 24%, GA:98 Ledningsnat 11,1%, GA:99 Sopsug
20,9%, GA:100 Mark, vagar och tunnel 6,7% GA:101 Miljéstation 7,9%. Dessutom &r féreningen medlem i
deldgarforvaltad samfallighet GA:95 46,4% som for féreningens rakning forvaltar bastu, relax och tvattstuga.

Styrelsen
Jessica Margareta Andersson Ledamot
Karl Evert Sixten Berglund Ledamot
Elma Dizdarevic Ledamot
Kjell Rolf Jacobsson Ledamot
Nils Stefan Gotthard Schelin Ledamot

UIf Robert Calvert
Jan Gunnar Eriksson
Anders Victor Sundin

Suppleant
Suppleant, avgick 2019-10-31
Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.
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Revisor
Niklas Jonsson Ordinarie Extern PwC
Valberedning
Kerstin Fredberg
Kerstin Huss Sammankallande
Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2019-05-19.
Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Sickladn 37:53 2007 Nacka

Fullvardesforsakring finns via Trygg-Hansa.

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2007 och bestér av 2 flerbostadshus.

Vérdearet ar 2007.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 693 m?, varav 4 693 m? utgor ldgenhetsyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 65 ldgenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfoérdelning:

34 26

1 rok 2 rok 3 rok

0 0

5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Kommentar

Overnattningslagenhet

Bastu, relax och tvattstuga

Har bokats 145 (142) ggr under det
gangna aret
Inga intakter

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2013 och stracker sig fram till 2033.
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Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:
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Utfort underhall Ar
Atgarder med anl. av OVK- 2019
Besiktning

OVK-Besiktning 2019
Energideklaration 2019
Malning fasad-socklar 2019
Justering av inglasningar balkonger 2019
Flaktbyte 2018
Justering av inglasningar balkonger 2018
Golwvard i entréer och cykelrum 2018
Stamspolning 2018
Malning metalldorrar kéllarplan 2018
Entrépartier, lackering 2018
Byte nodljusarmaturer. Reparation 2015
hisselektronik

Rengéring, behandling golv i entré 2014
och trapphus

Atgarder med anl. av OVK- 2014
besiktning

Justering av inglasningar balkonger 2014
och balkongdérrar

OVK-Besiktning 2013
Spolning avloppsstammar 2013
Planerat underhall Ar
Malning Fonsterbleck 2020
Underhall terrassracken 2020

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och Gvriga avtal.

Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning SBC
Fastighetsforvaltning & stadning Habitek Forvaltning AB
Hiss-service Kone AB

Bredband Ownit AB

Fjarrvarme Fortum

Elnat Nacka Energi

Elférbrukning

Extra entre mattor nov-april
Hissbesiktning arlig
Revision
Fastighetsforsakring
Snoskottning

Porttelefon

Hisslarm
Administrationsavtal Garaget
Arrendeavtal Garaget
Matvardestjanst

Fortum Markets

Berendsen Textil Service AB
Stockholms Hissbesiktningar AB
Ohrlings PWC

Trygg Hansa

Habitek Férvaltning AB
Telenor

Telia

Aimo Park Sweden AB
Aimo Park Sweden AB
Megacom
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Foreningens ekonomi
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1 102 365 1 046 567
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 4 431 606 4242 975
Finansiella intakter 29 -85
Minskning kortfristiga fordringar 81817 20690
Okning av kortfristiga skulder 137 725 205 842
4 651 177 4 469 422
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 3112127 2811452
Finansiella kostnader 541 584 602 172
Minskning av langfristiga skulder 1 000 000 1 000 000
4653 711 4413624
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1099 830 1102 365
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -2535 55 798
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader
Ovriga Kapital- Reparationer o di
intakter Hyror kostnader 5% Periodiskt

15%

15%

Arsavgifter
70%

1%

Avskriv-
ningar
26%

underhall
1%

Taxebundna
kostnader
25%

\ Fastighets-

avgift
3%

Ovrig drift
29%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har genomférts under 2019 (Var 6:e ar)

Malning har gjorts av fasadsocklar.

Energideklaration har upprattats (giltig till 2029). Forbrukning av Varme, el och vatten ligger lagre an referensvarde
for liknande fastigheter.

Aterkommande problem med hissarna under &ret. Byte av bl a styrsystem gjort och problemen har upphért under
senare delen av aret. Beslut om byte av serviceavtal for hissarna fran Stockholms Hiss-Service till Kone.

Amortering av féreningens lan med 1 mkr gjordes i december 2019 i samband med flytt av ett |an fran Nordea till
SEB

Under sommaren 2019 har en ny miljdstation installerats. Numera kan de boende anvanda respektive behallare for
metall, fargat och oférgat glas, papper och kartonger samt tidningar.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 65 st
Overlatelser under aret: 7 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av koépare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 97
Tillkommande medlemmar: 8

Avgadende medlemmar: 9
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 96

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 657 658 699 699
Lan/m2 bostadsrattsyta 9951 10 164 10 377 10 633
Elkostnad/m?2 totalyta 131 134 110 104
Varmekostnad/m? totalyta 97 93 95 97
Vattenkostnad/m? totalyta 34 28 33 39
Kapitalkostnader/m? totalyta 115 128 131 168
Soliditet (%) 76 76 75 75
Resultat efter finansiella poster (tkr) -500 -449 53 -79
Nettoomsattning (tkr) 4 432 4243 4 441 4 386

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 693 m2 bostader.
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Forandringar eget kapital
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Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 149 775 000 0 0 149 775 000
Fond for yttre underhall 4817 572 703 950 -148 795 4262 417
S:a bundet eget kapital 154 592 572 703 950 -148 795 154 037 417
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 457 548 -703 950 -299 850 -2 453748
Arets resultat -499 989 -499 989 448 646 -448 646
S:a ansamlad forlust -3 957 537 -1 203 939 148 796 -2 902 393
S:a eget kapital 150 635 035 -499 989 1 151 135 024
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:
arets resultat -499 989
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -2 753 599
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -703 950
summa balanserat resultat -3 957 538

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 75 417

att i ny rakning 6verfors

-3 882 121

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019 2018
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 4 431 606 4242 975
Summa rorelseintakter 4 431 606 4242 975
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 3 -2 747 201 -2 501 168
Ovriga externa kostnader Not 4 -212 566 -169 537
Personalkostnader Not 5 -152 361 -140 746
Avskrivning av materiella Not 6 -1277 912 -1277 912
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -4 390 039 -4 089 364
RORELSERESULTAT 41 566 153611
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 29 -85
Rantekostnader och liknande resultatposter -541 584 -602 172
Summa finansiella poster -541 555 -602 257
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -499 989 -448 646
ARETS RESULTAT -499 989 -448 646
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel  Not 8
Forutbetalda kostnader och upplupna  Not 9
intakter

Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

196 926 153
196 926 153

196 926 153

4 864
1206 816
106 259
1317 939
11 895

11 895
1329 834

198 255 987
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2018-12-31

198 204 065
198 204 065

198 204 065

10
1205598
202 494
1408 102
6 085

6 085
1414 186

199 618 251
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 149 775 000 149 775 000
Fond for yttre underhall Not 10 4817 572 4262 417
Summa bundet eget kapital 154 592 572 154 037 417
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 457 548 -2 453748
Arets resultat -499 989 -448 646
Summa fritt eget kapital -3 957 537 -2 902 393
SUMMA EGET KAPITAL 150 635 035 151 135 024
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 46 700 000 47 700 000
Summa langfristiga skulder 46 700 000 47 700 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 331472 159 215
Skatteskulder 253 163 197 728
Ovriga skulder 0 60 491
Upplupna kostnader och foérutbetalda Not 13 336 318 365 793
intakter

Summa kortfristiga skulder 920 953 783 227
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 198 255 987 199 618 251
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Noter
Belopp anges i kronor om inte annat anges.
Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.
Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 125 ar 125 ar
Not2  NETTOOMSATTINING 2019 2018
Arsavgifter 3085170 3086 551
Hyror garage/parkering 664 041 556 748
Bredbandsintakter 156 000 156 000
Elintakter 500 868 416 782
Gastlagenhet 25 450 26 850
Oresutjdamning 77 44
4431 606 4242 975
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Not3  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 46 727 44 760
Fastighetsskotsel bestallning 16 029 14 052
Snéréjning/sandning 25 137 8 750
Stadning entreprenad 54 692 52 517
Stadning enligt bestalining 0 9620
Mattvatt/Hyrmattor 5478 4 888
OVK Obl. Ventilationskontroll 25000 0
Hissbesiktning 2 000 4 376
Myndighetstillsyn 12 500 0
Gemensamma utrymmen 40 202 42 018
Sophantering 0 1287
Gard 4 308 4 305
Serviceavtal 14 715 16716
Forbrukningsmateriel 9921 5560
Brandskydd 19 975 10 861
276 683 219710
Reparationer
Brf Lagenheter 3124 0
Las 1216 5014
VVS 0 48 806
Ventilation 70 622 20933
Elinstallationer 1706 17 509
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 6 988 0
Hiss 105 475 68 653
Tak 2 350 0
Fonster 0 7 745
Balkonger/altaner 50 113 31031
Vattenskada 19 770 20 455
261 364 220 146
Periodiskt underhall
Byggnad 0 57 029
Sophantering/atervinning 0 48 675
Ventilation 65 000 0
Balkonger/altaner 10 417 43 091
75 417 148 795
Taxebundna kostnader
El 614 795 629 732
Varme 454 604 435722
Vatten 157 591 131432
Grovsopor 8610 6 794
1235 600 1203 680
Ovriga driftkostnader
Forsakring 84 323 72 070
Samfallighetsavgift 525 955 359 996
Bredband 155 661 155 808
765 939 587 874
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 132 199 120 964
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 747 201 2501 168
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Not4  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Tele- och datakommunikation 11 540 14 751
Inkassering avgift/hyra 1275 425
Hyresforluster 1047 1
Ovriga forluster 4 462 0
Revisionsarvode extern revisor 24 125 28 375
Foreningskostnader 14 081 10 001
Fritids- och trivselkostnader 2 058 2 986
Forvaltningsarvode 95 196 92 877
Administration 3785 7 082
Konsultarvode 47 786 6 400
Tidningar facklitteratur 901 451
Bostadsratterna Sverige Ek For 6310 6 190

212 566 169 537

Not 5 2019 2018
PERSONALKOSTNADER
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har haft anstallda.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 106 950 104 650

Loner 10 000 10 000

Sociala kostnader 35 411 26 096
152 361 140 746

Not6  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 1277912 1277912

1277 912 1277 912
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Not7  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 205 450 000 205 450 000
Utgaende anskaffningsvéarde 205 450 000 205 450 000
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -7 245 935 -5968 023
Arets avskrivningar enligt plan -1277 912 -1277 912
Utgaende avskrivning enligt plan -8 523 847 -7 245 935
Planenligt restvarde vid arets slut 196 926 153 198 204 065
| restvardet vid arets slut ingar mark med 53 800 000 53 800 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 92 800 000 70 000 000
Taxeringsvarde mark 43 000 000 30 000 000

135 800 000 100 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 118 000 000 100 000 000
Lokaler 17 800 000 0
135 800 000 100 000 000
Foreningens andel ar 65/271 av garagefastighet.

Not8  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 118 881 109 317
Klientmedel hos SBC 1087 935 1091819
Placeringskonto hos SBC 0 4 462

1206 816 1205 598

Not9 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Upplupna hyror garage 0 0
Upplupna elintékter 106 259 202 494

106 259 202 494

Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 4262 417 3624092
Reservering enligt stadgar 703 950 703 950
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -148 795 -65 625
Vid arets slut 4817 572 4262417
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Not
1 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Villkors-
Rantesats Belopp Belopp andringsda
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 g
Swedbank 1,280 % 13 500 000 13 500 000 2021-10-25
Swedbank 0,950 % 10 000 000 10 000 000 2022-03-35
Nordea 1,410 % 0 10 000 000 2018-11-21
Swedbank 1,410 % 11 400 000 11 400 000 2020-03-25
Nordea 0,570 % 0 2 800 000
SEB 0,830 % 11 800 000 0 2023-12-28
Summa skulder till kreditinstitut 46 700 000 47 700 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
46 700 000 47 700 000
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 46 700 000 kr.
Not 12 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 56 000 000 56 000 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 50 652 39 083
Avgifter och hyror 285 666 278 035
Sophantering/atervinning 0 48 675
336 318 365 793
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Revisionsberidttelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Utsikten 2 Saltsjoqvarn, org.nr 769612—1206
Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r Bostadsrittsforeningen Utsikten 2 Saltsjoéqvarn for ar 2019.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultatrdkningen och balansriakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodviandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller négra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka formagan att
fortsiatta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férviantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk

installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsétgéarder bland annat utifrén dessa risker
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och inhdmtar revisionsbevis som é&r tillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hégre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osiakerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna
pé ett sitt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatmingar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfGrt en revision av styrelsens férvalining for
Bostadsrittsforeningen Utsikten 2 Saltsjégvarn for r 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund fér vira
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betridffande revisionen av férvaliningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av siakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i

nagot visentligt avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon féorsummelse som kan féranleda
ersiatiningsskyldighet mot féreningen, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar avlagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersatmingsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pé vér professionella bedémning med utgangspunkt
irisk och vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sédana étgiarder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sirskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den & april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

N\ L ?) e
Nil\c\fas Jousson
Auktoriserad revisor
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Hur man liaser en arsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen ldmnar éver ett avslutat rékenskapsér och
som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla férvaltningsberdt-

telse, resultatrdkning, balansrékning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och tabel-
ler.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intdkter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i féreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgdngar bestar av an-
laggningstillgdngar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar). Forening-
ens skulder bestar av langfristiga skulder (t.ex. fastig-
hetslan) och kortfristiga skulder (t ex forskottshyror
och leverantorsskulder). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstme-
del eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4r tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, stadning, sophamtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET &ar foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER 4&r skulder som forfaller ill
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar som
|6pande forbrukas, saljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgangarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (bendamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, férvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se aven ”Avskrivningar”).

SPARA din arsredovisning, det ar en vardehandling!
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