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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35 (769606-8605) far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2016-01-01 — 2016-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2016

Foreningens verksamhet

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

Fastigheten

Foreningens byggnad ar beldgen pa fastigheten Sicklaén 78:2 i Nacka kommun, uppférdes
1970 och bestar av ett flerbostadshus i 5-7 vaningar. Fastigheten har disponerats med
tomtréatt sedan den forvarvades den 22 april 2009.

Fastigheten ar forsakrad i Nordeuropa Foérsakring. | forsakringen ingar aven styrelseansvar,
men ej bostadsrattstillagg, vilket varje mediem sjalv maste teckna.

Lagenheter och lokaler

Foreningen bestar av totalt 273 lIagenheter och 12 lokaler, varav 4 garagelokaler och 3
skyddsrum. Av de 273 bostadslagenheterna upplats per den 31/12 2016 223 st. med
bostadsratt och 50 st. med hyresratt. Under aret har 4 forutvarande hyresratter salts

som bostadsratter. Gastlagenheten har fortsatt varit populér och flitigt utnyttjad, vilket ger
en stadig inkomst till féreningen.

HVEB - Henriksdalsbergets Varmecentral Enkelt Bolag

Féreningen ager Henriksdalsbergets fjarrvarmecentral tillsammans med Brf Svindersvik i
Nacka. HVEB saljer varme till den tredje féreningen Brf Henriksdalshéjden och till
kommunens férskola. Verksamheten bidrar markbart till att halla foreningens
uppvarmningskostnader lagre jamfort med andra alternativ. | styrelsen for HVEB ar
foreningen representerad av Anders Egero (sekreterare), Gunnar Bergman (ledamot) och
Jan Pettersson (suppleant).

Féreningsfragor

Ordinarie arsstamma holis den 12 maj 2016.

Under aret har 19 ordinarie styrelseméten hallits utdver ett heldags planeringsmote.
Darutover har regelbundna s.k férvaltarméten hallits med forvaltaren om driften av
fastigheten, samt méten med HSB for mark- och tradgardssyn och fastighetssyn for att
diskutera atgarder.

Foéreningen anordnade en gemensam stad- och tradgardsdag den 8 maj. Ett 30-tal
boende hjalptes at med markstadning och tradgardsarbete och ytterligare nagra pallkragar
med jord och markduk delades ut till intresserade odlare.

Tva moten med Henriksdalsbergets tre bostadsforeningars styrelser har hallits for att
diskutera fragor av gemensamt intresse. V> )(
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Styrelse

Sedan den ordinarie stdmman i maj 2016, har styrelsen utgjorts av
Anders Egerd ordférande

Margaretha Bjérkman vice ordférande

Bo Backman kassor

Gunnel Unge sekreterare

Oai Gudmundsson

Styrelsesuppleanter har varit

Gunnar Bergman
Lena Bjdérnstedt
Rebeka Négéri-Sima
Per Wimmercranz

Firmatecknare
Féreningens firma tecknas av minst tva ledamoter tillsammans.

Revisor

Extemn revisor har varit Margareta Kleberg Auktoriserad Revisor (Kieberg Revision AB,
org.nr. 556516-4943), och intemrevisor har varit Kjell Bergstrom, bada valda vid
féreningsstamman.

Valberedning
Valberedning har varit Mason Lee (sammankallande), lvan Brodey och Teresa Brieger
Olsson.

Vasentliga handelser under aret

| den gamla tvittstugans maskinhall invigdes en snickarbod i april. Utanfoér den 6ppnades
i mars en kaffe- och métesplats for alla boende, dar grannar traffades en gang i veckan
fram till november, da verksamheten 6vertogs av Brf Svindersvik och i deras lokaler.

Portvardar. Tva méten har hallits med vara femton portvardar, som fungerar som lank
mellan boende och styrelsen.

Endast en hiss, i port 15, har bytts under aret. Darmed har nar detta skrivs sammanlagt nio
hissar bytts ut.

Skirmtaken over vara portar mot garden, 16 st, har renoverats under sommaren med ny
plat som malades gron.

Fjarrkontrolloppnare till garageportama har installerats och salts till intresserade under
senhosten. |

~
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Grovsoprummen har hallits 6ppna en timme i veckan med vakt. Dessutom hyrdes en
container under tradgardsdagen 8 maj dar boende kunde gobra sig av med bohag fran sina
forrad. | tva av grovsoprummen — 5:an och 27:an — finns en hylla dar man kan stalla hela
och anvandbara grovsopor som andra ar valkomna att ta hand om. Vanliga hushallssopor
hamtas tva ganger i veckan. En utrensning av till synes évergivna eller bortglémda cyklar i
vara cykelrum gjordes i augusti.

Under sommaren och hdsten renoverades 55 svart vaderangripna vindsférradsfénster mot
garden, liksom ett antal burgrindar i garagen.

Lassystemet till vindarna byttes ut i april, eftersom det gamla inte klarade langa el-avbrott.

Under varen gjordes en garantibesiktning av trapphusrenoveringen fran 2010-2011,
varefter entreprenéren fick atgarda en del smafel.

Under aret har atskilliga méten hallits med kommunen om mojligheten att fa frikbpa den
nuvarande tomtritten. Styrelsen har anlitat en jurist, en f d stadsplanerare och en f d
lantméatare foér dessa forhandlingar.

Planteringar. Foreningens frivilliga tradgardsgrupp har tagit stort ansvar for att forskéna var
tomt genom att plantera blommor och buskar och rensa ogras samt deltagit i marksyn med
HSBs mark- och tradgardsansvarige och f6ljt upp féreslagna atgarder.

Nyinflyttade medlemmar har regelbundet bjudits in till att traffa styrelsen, for att fa tillfalle
att stalla fragor och presentera sig.

Information. Vi har under aret delat ut fyra allmanna informationsblad till alla Iagenheter och
dessutom ett antal blad med riktad information till vissa portar.

Avgifter och hyror

Ekonomin har varit stabil och nagon avgiftshojning har inte bedémts nodvandig. For vara
hyresgéaster hojdes hyrorna med 1,2 % fran 1 mars efter forhandling med
Hyresgastforeningen.

Framtida investeringar

Foreningen hade vid arsskiftet 50 hyresratter kvar. | de fall dessa kontrakt upphor, kan vi
sélja dem som bostadsratter och far darigenom resurser till nya investeringar, férbattringar
eller amortering pa vara lan.

Flerarsoversikt

Ar 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 16315 16407 16745 15241 14011
Lan per kvm bostadsyta (kr) 3738 3738 3738 3738 3738
Genomsnittlig skuldranta 0,49% 0,81% 1,98% 2,81% 3,31%
Nominell avgift/kvm bostadsréttsyta (kr) 610 610 594 568 524
Soliditet % 72% 72% 71% 1% 70%
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Forandring av eget kapital

Uppl. Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 199 043 016 17 275 437 603 329 -13 758 998 -3833 120
Disposition av foregaende &rs resultat -3833120 3833120
Upplatelse lagenheter 3 842 447 8 133 211
Arets resultat -4 331 616
Belopp vid arets slut 202 885 463 25 408 648 603 329 -17 592 118 -4 331 616

Ekonomi

Stamman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat -17 592 118
Arets resultat -4 331 616
-21923 734

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Overforing till yttre underhalisfond 940 800
Uttag ur yttre underhallsfond 603 329
Overféres i ny rékning -22 261 205
Totalt -21 923 734
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35
2016-01-01 2015-01-01

Rsultai‘rﬁkning 2016-12-31 2015-12-31
Roérelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 16 314 745 16 406 889
Rérelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -12 170 225 -11 950 607
Ovriga externa kostnader Not 3 -203 870 -294 206
Planerat underhdll -904 842 -402 670
Personalkostnader och arvoden Not 4 -467 823 -426 297
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar -6 655 351 -6 576 554
Summa rorelsekostnader -20 402 111 -19 650 334
Rorelseresultat -4 087 366 -3 243 445
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 130 588 35414
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -374 838 -625 088
Summa finansiella poster -244 250 -589 675
Arets resultat -4 331 616 -3833120 )(
I '
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Balansrdkning 2016-12-31 2015-12-31

Tillgédngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 261 402 152 265 724 095

Inventarier och maskiner Not 8 157 800 236 699

P3gdende nyanlaggningar Not 9 0 228 698
261 559 953 266 189 493

Summa anlaggningstiligdngar 261 559 953 266 189 493

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 28 886 17 918

Avrakningskonto HSB Stockholm 9745 722 6 770 827

Placeringskonto HSB Stockholm 35931 35 685

Ovriga fordringar Not 10 1433 279 1462 773

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 321 326 1 459 399

11 565 144 9 746 602

Kortfristiga placeringar Not 12 14 500 000 3 500 000

Kassa och bank 1 1

Summa omsattningstiligdngar 26 065 145 13 246 603

Summa tiligangar 287 625098 279 436 096 K

(e,
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35

Balansrdkning 2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 13
Bundet eget kapital
Insatser 202 885 463 199 043 016
Upplatelseavgifter 25 408 648 17 275 437
Yttre underhalisfond 603 329 603 329
228 897 441 216921 783
Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat -17 592 118 -13 758 998
ARrets resultat -4 331 616 -3 833 120
-21 923 734 -17 592 118
Summa eget kapital 206 973 706 199 329 665
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 77 000 000 77 000 000
77 000 000 77 000 000
Korfristiga skulder
Leverantorsskulder 1 125 806 927 739
§katteskulder 115402 5077
Ovriga skulder Not 15 52 018 62 710
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 2 358 165 2110 905
3651391 3106 431
Summa skulder 80 651 391 80 106 431
Summa eget kapital och skulder 287 625098 279 436 096 )(
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35

2016-01-01  2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31  2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -4 331 616 -3 833 120
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 6 655 351 6 576 554
Kassaflode fran Iopande verksamhet 2 323 735 2743 434
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 1 156 600 -1 197 976
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 544 960 -791 542
Kassaflode fran I6pande verksamhet 4 025 295 753 917
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2 025 811 -3 548 791
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 025 811 -3 548 791
Finansieringsverksamhet
Inbetalda insatser och uppldtelseavgifter 11 975 658 7 723 686
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 11 975 658 7 723 686
Arets kassaflode 13 975 142 4928 812
Likvida medel vid drets bérjan 10 306 513 5377 701
Likvida medel vid drets slut 24 281 655 10 306 513

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35

Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av av drsredovisningslagen och bokforingsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms 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 genomforts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden. Under dret har byggnadsstommen skrivits av med
1,79% och dvriga komponenter mellan 2,5% och 16,67% av de ansamlade anskaffningsvarderna.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med mellan 10% och 20% pd anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhdll

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition genom avsattning motsvarande
0,3% av fastighetens taxeringsvarde, enligt foreningens stadgar. Avsattning och iansprakstagande fran underhdlisfonden
beslutas av stamman.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 268 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Uppskjuten skatt

I forekommande fall grund fér bedémning av vardet av uppskjuten skatteskuld. Uppstdr oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och darmed ingen uppskjuten skatt. Vid sddant fall ska det har framgd varfor uppskjuten
skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig) >(

U
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35
2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 10 209 360 9939 877
Hyror 5 806 228 6 063 692
Ovriga intakter 505 811 472 589
Bruttoomsattning 16 521 399 16 476 158
Avgifts- och hyresbortfall -202 861 -68 160
Hyresforluster -3793 -1 109
16 314 745 16 406 889
Not 2 Drifts och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 1 466 578 1389 038
Reparationer 1383 155 1535 290
El 370 713 327 042
Uppvarmning 2 849 401 2 871 986
Vatten 1 105 493 1080 191
Sophamtning 616 446 575 816
Fastighetsforsakring 205 462 219 446
Kabel-TV och bredband 455 222 467 510
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 592 164 481 839
Forvaltningsarvoden 895 205 740 482
Tomtrattsavgald 2 153 060 2 153 000
Ovriga driftkostnader 77 326 108 968
12 170 225 11 950 607
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 33802 80 725
Administrationskostnader 91 053 156 778
Extern revision 68 565 51 753
Medlemsavgifter 10 450 4 950
203 870 294 206
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 356 000 356 800
Revisionsarvode 17 800 9120
Ovriga arvoden 10 000 0
Loéner och dvriga ersattningar 0 3383
Sociala avgifter 81 273 56 994
Owriga personalkostnader 2 750 0
467 823 426 297
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Réanteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2113 1374
Rénteintakter HSB placeringskonto 247 50
Rénteintakter skattekonto 96 6
Ranteintakter HSB bunden placering 71 008 32527
Ovriga rénteintakter 57 124 1457
130 588 35414
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader ldngfristiga skulder 374 236 623 609
Ovriga rantekostnader 602 1479
374 838 625 088 )(
l‘k‘]
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 283 844 265 280 511 673
Arets investeringar 2 254 509 3332592
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 286 098 774 283 844 265
Ingdende avskrivningar -18120 170 -11 628 793
Arets avskrivningar -6 576 452 -6 491 377
Utgdende ackumulerade avskrivningar -24 696 622 -18120170
Utgaende bokfort varde 261402 152 265724 095
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 161 000 000 150 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 12 400 000 13 800 000
Taxeringsvarde mark - bostader 128 000 000 118 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 12 200 000 450 000
Summa taxeringsvarde 313600000 282 250 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 581 560 581 560
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 581 560 581 560
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -344 861 -259 634
Arets avskrivningar -78 899 -85 177
Utg&ende ackumulerade avskrivningar -423 760 -344 861
Bokfort viarde 157 800 236 699
Not 9 Pagdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 228 698 12 499
Arets investeringar -228 698 216 199
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden o 228 698
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto (Saldot per 151231, -16 898, redovisas i not 15) 26 540 0
Fordran HVEB 1 406 739 1462 773
1433 279 1462773
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 286 459 1120 546
Upplupna intakter 34 867 338 854
321326 1459 399

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsdr.

Sida 12 av 14

o X



Org Nr: 769606-8605

Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 14 500 000 3 500 000
14 500 000 3 500 000
Not 13 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 199 043 016 17 275 437 603 329 -13 758 998 -3833 120
Disposition av foregdende &rs resultat -3833120 3833120
Uppldtelse lagenheter 3842 447 8133 211
Arets resultat -4 331 616
Belopp vid arets slut 202885463 25408 648 603329 -17592118 -4 331 616
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Ranteadndr Nésta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
SE-Banken Boldn 32541844 0,24%  2017-03-15 14 000 000 0
SE-Banken Boldn 32541860 0,24%  2017-03-15 14 000 000 0
SE-Banken Boldn 32541895 0,23%  2017-03-15 14 000 000 0
SE-Banken Boldn 36100982 0,25%  2017-03-15 17 500 000 0
SE-Banken Boldn 37384933 0,48%  2017-03-15 17 500 000 0
77 000 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 77 000 000
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 98 000 000 98 000 000
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 30 000 30 000
Momsskuld 19 320 9 664
Kallskatt 0 1184
Ovriga kortfristiga skulder 2 698 21 862
52018 62710
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1292 39 1261 347
Ovriga upplupna kostnader 1 065 769 849 558
2 358 165 2110905

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35

Noter 2016-12-31  2015-12-31

Not 17 Visentliga hindelser efter drets slut

En extrastémma, 2017-01-12, besl&t enhadlligt att foreningen skulle frikdpa sin tomtratt for drygt 186 mkr.
Orsaken ar att kommunen annars har for avsikt att hoja tomirattsavgalden med 330 procent frdn 2020.
Kopeavtalet ar undertecknat, kommunfullmaktige har godkant forsaljningen och tilltradet beraknas till 2 maj.
Képet finansieras med l2n av motsvarande storlek fran SBAB. Samtidigt amorteras befintligt fastighetslan

med 14 mkr innan dven det Gverfors till SBAB.

Nacka, den %C}“C’('( 2

Anders Egero Q Gunnel Unge
/07 M
7/ 7 /// P PP PA
L //, 7)Y Gl L/7‘—< .
Margareta Bjorkman Oai Gudmundsson

VAr revisionsberéttelse har oL0/F 0f - 1y lamnats betréffande denna &rsredovisning

Kjelv Bergstromn Margareta Kleberg

Av foreningen vald revisor Auktoriserad revisor
Kleberg Revision AB
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i

Brf Utsikten 1-35
org.nr 769606-8605

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Utsikten 1-35 for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultatrakningen och balansrikningen
for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna
sed beskrivs nirmare 1 avsnitten Den aunktoriserade revisorns ansvar samt Lekmannarevisorns ansvar.

Vi ir oberoende i forhéillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och dndamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en
rattvisande bild enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedomer ar noédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ar tillimpligt, om férhédllanden som
kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera
foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gora

nigot av detta.

Den anktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av

oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen. )<
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en

professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och
indamilsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka
en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir hogre dn for en visentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse
f6r min revision for att utforma granskningsatgirder som ar limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osidkerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller férhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osakerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar 4r otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en férening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

utvirderar jag den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om érsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och

inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser

under revisionen, déribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Lekmannarevisorns ansvar
Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god revisionssed i

Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har

upprittats i enlighet med édrsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande )(

bild av foreningens resultat och stillning.

“
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover viér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
forvaltning av Brf Utsikten 1-35 for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande

foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
ndrmare 1 avsnittet Revzsorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till féreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige. Jag som auktoriserad revisor har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens
angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ér utformad si att
bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed viart uttalande om
ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o foretagit niagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

® pinagot annat sitt handlat 1 strid med édrsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust, och dirmed virt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositionet av
foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen. )<
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Som del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pi den auktoriserade revisorns professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana dtgirder, omriden och forhillanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och
andra forhillanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 26 april 2017

e Ly
argargta S KjelVBergstro R

Auktoriserad revisor Lekmannarevisor
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Org Nr: 769606-8605

Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35

Totala kostnader
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Ordlista

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

Upplatelse ar nar en hyresratt ombildas och saljs som bostadsratt

Upplatelseavgift ar forsaljningspriset minus insatsen

Insatsen ar det pris som foreningen betalade for hyresratten vid ombildningen (ca 12 000 kr/kvm)

Overlatelse r nér en befintlig bostadsritt sdljs (till en ny bostadsrattsinnehavare)

Forutbetaida kostnader ar framtida utgifter som redan ar betaida {vi har betaiat i forskott)
Upplupna intdkter ar inkomster som annu inte har kommit in (vi har levererat pa kredit)

Upplupna kostnader ar utgifter som dnnu inte ar betalda (vi har fatt kredit pa ett utfért arbete)
Forutbetalda intdkter ar framtida inkomster som redan har kommit in (vi har fatt férskottsbetalning)




