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ARSREDOVISNING
Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35 (769606-8605) far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2015-01-01 — 2015-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2015

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens byggnad upplata bostadsratter och lokaler med nyttjanderatt utan
tidsbegrénsning.

Fastigheten

Foéreningens byggnad ar beldagen pa fastigheten Sickladn 78:2 i Nacka kommun, uppférdes
1970 och bestar av ett flerbostadshus i 5-7 vaningar. Fastigheten disponeras med tomtratt,
som férvarvades den 22 april 2009.

Fastigheten ar forsakrad i Nordeuropa Férsakring. | forsakringen ingar dven styrelseansvar,
men fran 1 oktober 2015 ej ldngre bostadsrattstillagg, som varje medlem sjélv maste teckna.

Lagenheter och lokaler

Foéreningen bestar av totalt 273 lagenheter och 12 lokaler, varav 4 garagelokaler och 3
skyddsrum. Av de 273 bostadslagenheterna upplats per den 31/12 2015 219 st. med
bostadsratt och 54 st. med hyresratt. Under aret har 3 foérutvarande hyresratter salts
som bostadsratter.

HVEB - Henriksdalsbergets Varmecentral Enkelt Bolag

Foéreningen &ger Henriksdalsbergets fijarrvarmecentral tillsammans med Brf Svindersvik i
Nacka. HVEB saéljer varme till den tredje féreningen Brf Henriksdalshéjden och till
kommunens foérskola. Verksamheten har, trots en del utgifter fér renoveringar och
uppgraderingar, bidragit till att markbart sanka féreningens uppvarmningskostnader.

| styrelsen fér HVEB &r féreningen representerad av Anders Egerd (sekreterare), Gunnar
Bergman (ledamot) och Jan Pettersson (suppleant).

Foreningsfragor

Ordinarie arsstamma hoélis den 21 maj 2015.

Under aret har 20 ordinarie styrelsemd&ten hallits utdver ett heldags planeringsméte.
Darutover har sju s.k forvaltarmoten hallits med férvaltaren om driften av fastigheten,
samt regelbundna méten med HSB fér mark- och tradgardssyn och fastighetssyn for att
diskutera atgérder.

Den 22 oktober hélls ett uppskattat bométe vilket lockade ett 50-tal boende.

Vidare anordnade féreningen en gemensam stédd- och tradgardsdag den 9 maj. Ett 20-tal
boende hjélptes at med markstadning och trédgardsarbete. Fem pallkragar, jord och
markduk delades samtidigt ut till intresserade odlare.

Fyra méten med Henriksdalsbergets tre bostadsféreningars styrelser hélls for att diskutera
fragor av gemensamt intresse.

Styrelse

Sedan den ordinarie stdmman den 19 maj 2015, har styrelsen utgjorts av 3
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Anders Egerd ordférande
Margaretha Bjérkman vice ordférande
Bo Backman kassor

Gunnel Unge sekreterare

Oai Gudmundsson

Styrelsesuppleanter har varit
Gunnar Bergman

Lena Bjérnstedt

Gert Ekstrém

Johan Lindstén

Firmatecknare

Féreningens firma tecknas, férutom av hela styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.
Revisor

En ny internrevisor valdes vid féreningsstamman, Kjell Bergstrom.

Extern revisor har varit Margareta Kleberg Auktoriserad Revisor (Kleberg Revision AB,
org.nr. 556516-4943), vald vid féreningsstamman.

Valberedning

Valberedning har varit Mason Lee (sammankallande), Thomas Holm och Ingela Philipsson.

Viasentliga handelser under aret

Nya stadgar for féreningen antogs enhélligt vid stdmmorna i april och maj.
En helt ny genomarbetad hemsida — Utsikten.se — lanserades pa varen.

Den gamla tvittstugans maskinhall renoverades under hdsten. Hallen kan bokas under
namnet RUMMET och kommer att kunna anvandas for t ex fysisk tréning och hobby-
verksamhet. Vanthallen utanfér nya tvattstugan har fatt mébler och utrustning for att kunna
fungera som kafé- och moétesplats for vara boende.

Fuktskador pa fasad och betongskador pa ett antal balkonger har fortsatt att atgardas
under aret 2015.

De stora och kostsamma gravningsarbetena pa gardssidan for att atgarda gamila och
omfattande fuktskador och lackage i garagen, slutférdes i april 2015.

Solpaneler. Solpanelerna pa taket ovanfoér port 17-19 har nu fungerat ett fullt kalenderar.
De forser framst tvattstugan med el.

Foreningens elkostnader minskade under aret med 147 000 kr (fran 474 000 kr) tack vare
solpaneler, akustiska ljustandare i portarna, koldioxid-styrd garageventilation, nya
elbesparande hissar och maskiner i tvattstugan.

Portvardar. Vid slutet av aret hade vi engagerat 15 portvardar, som fungerar som lank
mellan boende och styrelsen. Tva méten holls med portvardarna under aret.

Hissar. Hissarna i port 3 och 7 byttes ut under varen, hissen i port 5 byttes under hésten.

En spolning av dagvattenrdr fran taken genomférdes under sommaren. Y
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Ytterligare sju papperskorgar inkdptes och sattes upp pa garden och pa gatan.

Grovsoprummen har hallits 6ppna en timme i veckan med vakt. Dessutom hyrdes en
container under staddagen 9 maj dar boende kunde goéra sig av med bohag. | tva av
grovsoprummen — 5:an och 27:an — finns en hylla dar man kan stélla hela och anvandbara
grovsopor som andra ar valkomna att ta hand om.

Vanliga hushallssopor hamtas tva ganger i veckan; efter att kommunen tvingats kreditera
oss for upprepade uteblivna tdomningar har de nu hotat sophdmtningsforetaget med vite.
Detta har lett till att foreningen numera far ett SMS nar hamtning av nagon orsak uteblivit
samt l6fte om att soporna kommer att hamtas nasta dag. Detta ar en stor seger i kriget mot
sopha@mtningsféretagen!

Frikdp av tomtréitten

En intresseanmalan, som tillsammans med de andra tva bostadsrattsféreningarna pa
Henriksdalsringen lamnades in till kommunen i januari 2014 om att fa frik6pa tomtréatten, gav
inte heller under 2015 nagot resultat.

Planteringar. Foéreningens frivilliga tradgardsgrupp har tagit stort ansvar for att férskéna var
tomt genom att plantera blommor och buskar och rensa ogras samt deltagit i marksyn med
HSBs mark- och tradgardsansvarige och féljt upp féreslagna atgéarder. Ett forrad for
tradgardsredskap iordningsstalldes vid port 17.

En tredje omradeskarta togs fram och monterades under varen inne pa garden.

Nyinflyttade medlemmar har regelbundet bjudits in till styrelsen i samband med ett
styrelseméte, for att fa tillfalle att stélla fragor och presentera sig.

Information under 2015
Vi har under aret delat ut atta allmanna informationsblad till alla Iagenheter och dessutom ett

antal blad med riktad information till vissa boende.

Avgifter och hyror

Vi behdvde inte héja avgiften for bostadsrattsféreningens medlemmar detta ar da ekonomin
varit stabil. Kassaflédet ar bade positivt och har forbattrats jamfort med 2014 och redovisade
foérluster ar sjunkande. For vara hyresgaster héjdes hyrorna med 1,2 % fran 1 mars efter
férhandling med Hyresgastféreningen. De tva affarslokalerna fick ocksa en hyreshdéjning.

Framtida investeringar

Foéreningen har, nar detta skrivs, 52 hyresratter kvar. | de fall dessa kontrakt upphér, kan vi
sélja dem som bostadsratter och far darigenom resurser till nya investeringar och forbatt-
ringar. De storsta investeringarna under 2015 var tre nya hissar och kostnader fér stambytet
i garagen. Framover ser vi stora utgifter for fortsatt stambyte eller relining: En utredning om
stammarnas status resp val av atgard och tidplan for detta inleddes 2015 och fortsétter
under 2016. Vidare utgifter ar eventuellt kop av tomtréatten, ytterligare hissbyten, byteav
skarmtaken éver portarna pa gardssidan mm. \)(
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Nya las och nycklar

Efter att en huvudnyckel blivit stulen vid ett inbrott i en hantverkarbil tvingades féreningen
byta ut samtliga allmanna dorrias och hanglas i hela fastigheten tillsammans med ett stort
antal nycklar. Ersattningskrav fér denna utgift har nu stallts till entreprenéren.

Flerarsdversikt

Ar 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomséttning tkr 16407 16745 15241 14011 13892
Bokfért byggnadsvarde/kvm (kr) 13054 13023 12903 12370 12391
Lan per kvm bostadsyta (kr) 3738 3738 3738 3738 3738
Genomshnittlig skuldrénta 0,81% 1,98% 2,81% 331% 2,97%
Belaningsgrad 2895% 29,73% 28.97% 30,27% 30,10%
Avgift/kvm bostadsrattsyta (kr) 604 kr 594 kr 568 kr 524 kr 503 kr
Ekonomi

Stamman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat - 13711669
Overforing till yttre underhéllsfond 450 000
Uttag ur yttre underhallsfond - 402671
Arets resultat - 3833120
- 17592 118
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Overféres i ny rékning - 17592 118
Totalt - 17 592 118 '
+ Uy
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2015-01-01 2014-01-01
Resultatrékning 2015-12-31 2014-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 16 406 889 16 745 481
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 2 -11 950 607 -12 697 279
Ovriga externa kostnader Not 3 -294 206 -412 919
Planerat underhall Not 13b -402 670 -328 333
Personalkostnader och arvoden Not 4 -426 297 -484 380
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar -6 576 554 -6 592 037
Summa rorelsekostnader -19 650 334 -20 514 948
Rorelseresultat -3 243 445 -3 769 467
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 35414 34 477
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -625 088 -1 527 018
Summa finansiella poster -589 675 -1 492 540
Arets resultat -3833 120
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Balansrakning 2015-12-31 2014-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgéngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 265 724 095 268 882 881

Inventarier och maskiner Not 8 236 699 321 876

Pagdende nyanlaggningar Not 9 228 698 12 499
266 189 493 269 217 256

Summa anlaggningstillgéngar 266 189 493 269 217 256

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 17 918 152 489

Avrakningskonto HSB Stockholm 6 770 827 1 842 064

Placeringskonto HSB Stockholm 35685 35635

Ovriga fordringar Not 10 1462 773 717 379

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 1 459 399 872 246

9 746 602 3619814

Kortfristiga placeringar Not 12 3 500 000 3 500 000

Kassa och bank 1 1

Summa omsattningstillgdngar 13 246 603 7 119 815

Summa tillgdngar 279436 096 276 337 071)(
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Balansrikning 2015-12-31 2014-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Insatser 199 043 016 196 642 782

Upplatelseavgifter 17 275 437 11 951 985

Yttre underhalisfond Not 13b 603 329 106 000
216 921 783 208 700 768

Fritt eget kapital/ansamlad forlust

Balanserat resultat -13 758 998 -7 999 662

Arets resultat -3 833 120 -5 262 007
-17 592 118 -13 261 669

Summa eget kapital 199 329 665 195 439 099

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 77 000 000 77 000 000

77 000 000 77 000 000

Korfristiga skulder

Leverantorsskulder 927 739 857 775

Aktuell skatteskuld 5077 67 470

Ovriga skulder Not 15 62 710 304 075

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 2 110 905 2 668 653

Summa kortfristiga skulder 3106 431 3897 973

Summa skulder 80 106 431 80 897 973

Summa eget kapital och skulder 279436096 276 337 071

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 98 000 000 98 000 000

Summa stillda sakerheter 98 000 000 98 000 000

Ansvarsforbindelser Inga

Sida8av 15
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2015-01-01 2014-01-01
Kassaflodesanalys 2015-12-31 2014-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -3 833 120 -5 262 007
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 6 576 554 6 592 037
Lyft ur yttre underhdlisfond 0 -426 918
Kassafléde fran lI6pande verksamhet 2743 434 903 112
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -1 197 976 -679 354
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -791 542 463 799
Kassaflode frén I6pande verksamhet 753 916 687 556
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -3 548 791 -5 134 155
Kassaflode fran investeringsverksamhet -3 548 791 -5 134 155
Finansieringsverksamhet
Inbetalda insatser 7 723 686 5257 393
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 7 723 686 5257 393
Arets kassafléde 4928 812 810 794
Likvida medel vid drets borjan 5377 701 4 566 907
Likvida medel vid drets slut 10 306 513 5377 701

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien.
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Foreningen tillampar sig av av 8rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 100 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i vagledning fér komponentindelning av
hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért éver nyttjandeperioden. Under &ret har byggnadsstommen skrivits av med
1,79% och évriga komponenter mellan 2,5% och 16,67% av de ansamlade anskaffninasvarderna.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10 - 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underh8lisplan. Avsittning och iansprakstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen/stamman.

Inkomstskatt och underskottsavdrag

En bostadsréttsférening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta Forvaltnings-

domstolen 2010-12-29 ar en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till den del de &r héanforliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i forekommande fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Bostadsréattsforeningen &r ett privatbostadsféretag
enligt inkomstskattelagen (1999:1229). b4 UD
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2015-01-01 2014-01-01
Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 9939 877 9 728 285
Hyror 6 063 692 6 013 940
Ovriga intakter 472 589 1 063 532
Bruttoomsattning 16 476 158 16 805 757
Avgifts- och hyresbortfall -68 160 -59 946
Hyresforiuster -1 109 -330
16 406 889 16 745 481
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och lokalvard 1389 038 1349 854
Reparationer 1535 290 2727 664
El 327 042 473 796
Uppvarmning 2 871986 2 780 502
Vatten 1080 191 1047 763
Sophd@mtning 575816 417 771
Fastighetsforsakring 219 446 158 399
Kabel-TV och bredband 467 510 467 680
Fastighetsskatt 481 839 474 741
Forvaltningsarvoden 740 482 587 828
Tomtrattsavgald 2 153 000 2 153 000
Ovriga driftskostnader 108 968 58 281
11 950 607 12 697 279
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 80 725 92 868
Administrationskostnader 156 778 265 101
Extern revision 51753 50 000
Medlemsavgifter 4 950 4 950
294 206 412919
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 356 800 355 200
Revisionsarvode 9120 8 680
Loner och 6vriga ersattningar 3383 0
Sociala avgifter 56 994 118 000
Ovriga personalkostnader 0 2 500
426 297 484 380
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1374 2692
Ranteintakter HSB placeringskonto 50 309
Ranteintakter skattekonto 6 347
Ranteintakter HSB bunden placering 32 527 29 591
Ovriga rénteintikter 1457 1538
35414 34477
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 623 609 1 525 292
Ovriga réntekostnader 1479 1726
625 088 1527018
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Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 280 511673 270 905 244
Anskaffningsvarde mark 0 0
Avyttringar/utrangeringar 0 0
Arets investeringar 3332592 9 606 429
Uppskrivning 0 o
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 283 844 265 280511673
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -11 628 793 -5 137435
Arets avskrivningar -6 491 377 -6 491 358
Awyttringar/utrangeringar 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -18120170 -11628793
Utgdende bokfort virde 265724095 268 882881
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostdder 150 000 000 150 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 13 800 000 13 800 000
Taxeringsvarde mark - bostader 118 000 000 118 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 450 000 450 000
Summa taxeringsviirde 282250 000 282 250 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvérde 581 560 581 560
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 581 560 581 560
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -259 684 -159 005
Arets avskrivningar -85 177 -100 679
Utgdende ackumulerade avskrivningar -344 861 -259 684
Bokfort virde 236 699 321876
Not 9 Pagdende nyanidggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 12 499 4484773
Arets investeringar 216 199 -4 472 274
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 228 698 12499
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto (Saldot per 151231, -16 898, redovisas i not 15) 0 59 671
Maklararvode Lgh 727 0 35 000
Fordran HVEB 1462 773 622 708
1462773 717 379
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 1120 546 848 286
Upplupna intdkter 338 854 23 961
1459 399 872 246
Ovanstdende poster best3r av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3-m&n HSB Stockholm 3 500 000 3 500 000
3 500 000
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Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 13 Forandring av eget kapital
Uppl. Yitre uh Balanserat
Insatser ifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 196 642 782 11 951 985 106 000 -7 999 662 -5 262 007
Resultatdisposition 497 329 -5 759 336 5262 007
Forsaljning lagenheter 2400 234 5323452 0 0 0
Arets resultat -3833 120
Belopp vid drets slut 199043016 17 275437 603329 -13758998 -3833120
Not13b Fordndring av yttre underhélisfond samt Planerat undehall
Fordndring av yttre undehdlisfond
Behdlining efter avsattning enligt stammobeslut 556 000
Ianspraktagande 2015 -402 671
Avsdttning 2015 450 000
Utgdende behdlining 603 329
Féljande planerade underhdll har utférts under dret:
Rokluckor 38 286
WS 30 038
Ventilation 18 375
El 103 141
Tak 12 500
Stamspolning/rérinspektion 114 471
Balkonger 73 276
Hyreslagenheter 12 584
Summa planerat underhdll: 402 671
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta &rs
Laneinstitut Lanenummer Rinta _ dag Belopp amortering
SE-Banken Bolan 32541844 0,48% 2016-03-16 14 000 000 0
SE-Banken Boldn 32541860 0,48% 2016-03-16 14 000 000 0
SE-Banken Boldn 32541895 0,47% 2016-03-16 14 000 000 0
SE-Banken Boldn 36100982 0,49% 2016-03-16 17 500 000 0
SE-Banken Boldn 37384933 0,66% 2016-03-16 17 500 000 0
77 000 000 0
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig de! 77 000 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 77 000 000
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 30 000 30 000
Momsskuld 9 664 8 075
Kaliskatt 1184 0
Ovriga kortfristiga skulder 21 862 266 000
62710 304 07%(
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Bostadsriéttsféreningen Utsikten 1-35

Noter 2015-12-31  2014-12-31
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader 0 44 299

Férutbetalda hyror och avgifter 1261 347 1244 748

Ovriga upplupna kostnader 849 558 1 379 606

2110905 2 668 653

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Ordlista

Tomtrittsavgild ar den arliga hyra vi betalar till Nacka kommun for var tomtmark

Upplatelse dr nar en hyresratt ombildas och saljs som bostadsratt

Upplatelseavgift ar forsaljningspriset minus insatsen

Insatsen ar det pris som féreningen betalade fér hyresritten vid ombildningen (ca 12 000 kr/kvm)

Overlatelse ar néar en befintlig bostadsritt séljs (till en ny bostadsrattsinnehavare)

Forutbetalda kostnader ar framtida utgifter som redan ar betalda (vi har betalat i forskott)
Upplupna intédkter dr inkomster som @nnu inte har kommit in (vi har levererat pa kredit)

Upplupna kostnader &r utgifter som dnnu inte ar betalda (vi har fatt kredit pa ett utfort arbete)
Forutbetalda intikter ar framtida inkomster som redan har kommit in (vi har fatt forskottsbetalning)

Foreningens HSB-konton med aktuella rantesatser:

Avrikningskonto med 0,05 % ranta for I6pande utgifter
Placeringskonto med 0,65 % ranta for tilifallig 6verlikviditet med 3 manaders uppsagningstid
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