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Styrelsen for Brf Utsikten 1, Saltsjoqvarn, Nacka kommun, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2011.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderéitt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvidndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Sickladn 37:52 1 Nacka kommun.

Foreningens fastighet bestér av ett flerbostadshus fordelat pa tva huskroppar med totalt 46 st
lagenheter. Foreningen disponerar 46 bilplatser i ett garage beldget under Brf Utsikten 2.
Foreningen dr medlem i Saltsjoqvarns Samfillighetsforening (SQSF), som omfattar garagen
Utsikten och Inloppet, ledningsnit for vatten och avlopp, sopanldggning, mark, vigar och tunnel
samt kajen ldngs Saltsjon.

Bostadsfordelning:
3 st 1 rum och kok

22 st 2 rum och kok
1 st 3 rum och kok
5 st 4 rum och kok

12 st 5 rum och kok
2 st 6 rum och kok
1 st 7 rum och kok

Den totala ligenhetsarean uppgar till 4 493 kvm.
Fastigheten dr fullvirdesforsékrad hos Moderna Forsékringar.

Fastighetens taxeringsvérde vid rikenskapsérets utgang uppgick till 66 600 000 kr, varav mark
15 600 000 kr och byggnad 51 000 0000 kr.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har tecknat avtal med UBC Ekonomisk forvaltning i Sverige AB géllande
ekonomisk forvaltning. Foéreningen har avtal med Ownit Broadband AB avseende tripple-play
for TV/IT/Telefoni. Fastighetsskotsel tillhandahalls via MFS. Avtal har ingétts med Jadranca for
stadning. LW pléat AB skoter tillsyn och skottning av tak och plét.

Fastigheten har tillgang till TV via Bredbandsanslutningen eller som alternativ via den
gemensamt med Utsikten2 drivna DVB-T/T2 anslutningen i antennuttaget.

Foreningsfragor
Foreningen har 71 (73) medlemmar fordelat pa 46 ldgenheter.
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Under aret har fyra (atta) overlatelser skett till ett snittpris om 37 432 (40 808) kr/kvm.

Foreningen har inte haft négra anstillda under aret.

Nyckeltal 2011 2010 2009 2008
Lan per kvm bostadsyta kr vid arets utgang 11907 11907 12019 12019
Genomsnittlig skuldrianta % 3,76 3,51 4,75 4,90
Fastighetens belaningsgrad % 2395 24,01 24,26 24,21
Genomesnittlig rsavgift bostdder kr/kvm 756 756 787 787
Lan i forhéllande till taxeringsvarde % 80,33 80,33 72,58 72,58

Genomsnittlig skuldrianta definieras som bokford rantekostnad i forhéllande till genomsnittligt
fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till foreningens
balansomslutning.

Arsavgifter

Styrelsen har beslutat att arsavgifterna dr oférandrade for 2012. En hojning av den prelimindra
elavgiften fran 40 kr/kvm till 50 kr/kvm har genomforts. Omplaceringen av lan har sankt
foreningens kostnader och forbattringen har anvénts till att konsolidera féreningens ekonomi
genom amortering av 1an.

Riintebidrag

Foreningen har per 2007-12-07 valt starttidpunkt for bindning av den femariga réntan till en
subventionsrinta pd 4,77 %. Réntebidragen har ldmnats med 20 procent av ett bestdmt
bidragsunderlag 41 212 000 kr under 2007. Réntebidragen minskas och avvecklas successivt
under en femarsperiod. Foreningen har erhéllit rdntebidrag med 71 206 kr for 2011.

2012 utgar inga réntebidrag.

Fastighetsavgift

Fastigheten har ésatts viardear 2007. Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende den del
som &r bostadstaxerad t.0.m virdedret. Fr.om 2008 ersitts fastighetsskatt for bostdder med
fastighetsavgift per bostadsldgenhet. Lagenheterna ar efter vardeéret helt befriade fran
fastighetsavgift i fem ar direfter belastas de med halv fastighetsavgift ar sex - tio och fr.o.m. ér
elva med full fastighetsavgift. Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar 2011 till 1 302 kr per
lagenhet. Avgiften kommer att indexeras genom att knytas till inkomstbasbeloppet.

Verksamhet under aret som gatt

Fastighetsforsékring och kollektiv bostadsrattstilligg har fornyats hos Moderna Forsdkringar.
Avtalet I6per till och med 2012-04-30. Forsdkringen dr upphandlad tillsammans med
Samfilligheten och 6vriga bostadsrittsforeningar och ddrmed mycket forménlig.

Nytt avtal om teknisk forvaltning har tecknats med MFS fastighetsservice AB da foreningen
beslutat att lyfta ut stddningen och ldgga det pa annan aktor. Det ny avtalet med MFS géller ett ar
1 taget. Avtal med LW Plat AB inkluderande snoskottning av tak och platarbeten inkluderande en
arlig besiktning av plattaket har forlangts med ett ar. Stockholms Hisservice AB har ansvar for
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drift och skotsel av hissarna och under aret har det varit ett storre fel, som vid flera tillfdllen lett
till langre stopp.

Fasaden har besiktigats genom styrelsens forsorg i enlighet med NCCs krav pa halvarsvisa
besiktningar for att deras 10-ariga garanti skall gilla. Under aret har NCC atgérdat fel pa fasaden
1 linjer med denna garanti. Dels giller det skada péd fasaden som syns hogst upp vid Igh 1091 dar
en undersokning av NCC inte visar pa fuktgenomslag samt att NCC atgérdat problem med fogar
kring tackplétar pa husgaveln mellan 10:an och 12:an uppe pa taket samt kring ldgenhetsaltanen
hogst upp 1 10:an 1 anslutning till gaveln.

Elnitsavtal och elavtal har under aret slutits med Skelleftea Kraft AB och giller tillsvidare med
en manads uppsagningstid.

Overnattningsligenheten i killaren har fatt en uppfrischning d nya mébler inklusive ny TV har
inhandlats. Ligenheten har varit uthyrd i genomsnitt 6 nitter per minad. Oversyn av inredning
pagar lopande och ytterligare forbattringar kommer att genomforas under 2012.

Foreningen har under aret kommit till forlikning gentemot NCC avseende den sedan tidigare
pagaende tvisten kring ekonomisk plan och garagemomsen. Som ett resultat av forlikningen har
foreningen erhallit en engdngskompensation fran NNC om 675.000 kr.

Under aret har vissa arbeten med atgérder av brister fran garantibesiktning utforts pa fastigheten
och lagenheterna. I mars 2012 har en 6verenskommelse slutits mellan foreningen och NCC déar
dessa atgarder skall anses vara avslutad i samband med att NCC under 2012 atgérdar de
sdkerhetsbrister som finns pa balkonginglasningarna.

Foreningen har omforhandlat 3/5 av lanen. Det innebér att 4.9 MSEK placerats till rorlig rdanta
16.2 MSEK har bundits pa 2 ar till en rédnta om 2,78% och att 16.2 MSEK har bundits pa 5 ar till
en rdnta om 3,21%. Foreningen har i borjan av 2012 amorterat 800,000 kr.

I kéllaren har service-’/hobbyrum invigts och inretts med kompressor for cykelpump och diverse
annan utrustning. Ytterligare inredning kommer att inférskaffas under 2012.Knappt tio
medlemmar har utnyttjat mojligheten att skaffa en nyckel till hobbyrummet.

Foreningen har under aret gjort mindre justeringar av utseendet pa hemsidan, www.utsikten1.se.
Hemsidan tilldter bokningar av tvittstuga, relaxrum och géstligenhet. Hemsidan innehéller
information och hjilp f6r medlemmar och intressenter.

Under aret har informationsblad delats ut till medlemmarna. Bland annat har information om
regler for att undvika brand delats ut.

En gemensam stdddag med korvgrillning holls under véren och fore jul arrangerades
gloggmingel 1 géstlagenheten.

Gemensamhetsanlidggningar

Foreningens fastighet Sickladn 37:52 ingar 1 Saltsjoqvarns Samfallighetsforening som forvaltar
ett antal gemensamhetsanldggningar som ar helt eller delvis gemensamma for flertalet fastigheter
1 omradet Saltsjoqvarn. De bestar av bl.a. garagen Inloppet (omfattar ej var Brf) och Utsikten,
korvagar inklusive tunnel, grénomraden, planteringar,VA anldggningar med pumpgrop,
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sopsugsanlidggning, el och kabelndt samt tomror for fiberoptiks kabel, samt miljostation.

I Samfillighetsforeningen har varje Brf rétt att vélja in en styrelsemedlem. Var forening har
representerats av Goran Wijkmark. Samfallighetens styrelse har hittills traffats varannan méanad
och har under aret hanterat 6vertagandefrdgor i samband med successiv 6verlamning fran NCC.
Ett flertal av anldggningarna dr av den typen att det normalt &r ett kommunalt ansvar att hantera
dem och darfor har Nacka kommun uppvaktats och fn utreds hur kommunen skall kunna ta Gver
ansvaret och dirmed kostnaderna for dessa ocksa. Overtagande av kajer och tunnel verkar mest
troligt och skulle kunna ske under 2013 som det ser ut just nu.

Garagen har varit utsatta for stélder och kameradvervakning har installerats. Sedan installationen
av kameradvervakningen har det gladjande nog noterats en avsevérd forbéttring vad géller inbrott
och stdlder 1 garaget.

Relaxrum och tvéttstugan 1 var fastighet ingér in en deldgarforvaltad samfallighet mellan

Brf Utsikten 1, Brf Utsikten 2 samt Brf Vastra Hamnplan. En forvaltningsgrupp med
representanter fran varje forening finns utsedd och gruppen har haft flera méten for att diskutera
skotsel och drift av anldggningen.

Verksamhet under kommande ar
Foreningens arbete kommer att fortsétta med att se Over rutiner och besparingsmdojligheter samt
bevaka garantifragor och arbete.

Foreningen har inlett ett energibesparingsprojekt med syfte att sénka kostnaderna relaterade till
uppvarmning, vatten och elforbrukning. Ett flertal av vara grannféreningar har genomfort
liknande projekt med gott resultat.

Underhallsplan

Foreningen har under aret utarbetat en underhallsplan for fastigheten som stracker sig 6ver de
kommande 20 &ren. Den kommer att publiceras pa foreningens hemsida. For ndrvarande
uppskattas det arliga underhallsbehovet till ca 160.000 kr per ar.

Foreningsstimma och Styrelse
Efter ordinarie foreningsstimma 2011-05-26, har styrelsen haft foljande sammanséttning:

Manne Skoog Ordforande
Mathias Rydlund Ledamot
Peter M Piskula Ledamot
Bjorn Enstrom Ledamot
Olle Ekelund Ledamot
Mikael Lindberg Suppleant
Kjell Torlén Suppleant
Teea Pieteld Suppleant

Styrelsen har under aret haft 10 (8) st protokollforda sammantraden.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig Niklas Jonsson
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Valberedning

Jonas Thurdin Sammankallande
Ellinor Engholm

Goran Wijkmark

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2007-08-01.

Foreningens ekonomiska stillning

Foreningens ekonomiska stillning 1 ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning
med bokslutskommentarer.

Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma star:

balanserad forlust -132 630
arets vinst 837 781
705 151

disponeras sé att

reserveras 1 yttre fond 153 000
1 ny rdkning overfores 552 151
705 151

Foreningens resultat och stéllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning
med tilldggsupplysningar.
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Resultatréakning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter
Hyresintédkter

Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsittning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall

Driftskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Avskrivningar 6vrigt

Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Rénteintakter
Réntebidrag

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

wm A W N

2011-01-01
-2011-12-31

3398 520
367299
921 810

4 687 629

-133 462
-1416 638
-127 015
-38 906
-1 716 021

-187 048
-9 812
-196 860
2774748
3704

71 206
-2011 877
-1 936 967
837 781

837 781

6(13)

2010-01-01
-2010-12-31

3398 520
483 595
270 487

4 152 602

-60 091

-1 390 130
-122 165
-34 328

-1 606 714

-172 660
0

-172 660
2373 228
2740

137 608

-1 890 121
-1749 773
623 455

623 455
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 6
Fastighetsforbattringar 7
Mark 8

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9
Avrakningskonto forvaltare

Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2011-12-31

182 221 509
88313
39000 000
221 309 822

221 309 822

14 597
146 733
246 594

1 588 789
1996 713

57395

57 395

2054108

223 363 930

7(13)

2010-12-31

182 408 557
0

39 000 000
221 408 557

221 408 557

14 836
152 279
145 952

1 048 765
1361 832

31438
31438
1393 270

222 801 827
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Balansrikning Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10

Bundet eget kapital

Insatskapital 167 945 000 167 945 000
Foreningens fond for yttre underhall 583 241 430 241
Summa bundet eget kapital 168 528 241 168 375 241
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -132 630 -603 085
Arets resultat 837 781 623 455
Summa fritt eget kapital 705 151 20370
Summa eget kapital 169 233 392 168 395 611

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 52200 000 53 500 000
Summa langfristiga skulder 52200 000 53 500 000

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 1 300 000 0
Leverantorsskulder 227 169 188 191
Skatteskulder 0 1 146
Ovriga skulder 3128 11 468
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 400 241 705 411
Summa Kortfristiga skulder 1930 538 906 216
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 223 363 930 222 801 827
Stillda sakerheter

Fo6r egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar 54 000 000 54 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad. Inkomster och utgifter dr periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar oforandrade jamfort med foregéende ar.

Fond for yttre underhall dr redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

Virderingsprinciper
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérde och verkligt vérde.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivning byggnad skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebar att de arliga
avskrivningarna &r laga i borjan av avskrivningstiden och 6kar direfter successivt.

Avskrivningsplanen innebér att den totala avskrivningsperioden uppgar till 100 ar.

Arets avskrivningar avseende byggnaden uppgér till 187 048 kr. Planerad avskrivningar for nésta
ar uppgar till 201 437 kr.

Avskrivningar avseende fastighetsforbéttringar uppgar till 10 ar.

Noter
1 Ovriga rorelseintikter

2011 2010
Intékt géstlagenhet 23176 14 950
Elavgifter 79 050 112 728
Kabel-TV/Bredbandsavgifter 110 400 117 300
Ovriga intikter 679 184 -4 492
Tvéttstuga/bastu mm 30 000 30 000

921 810 270 486
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2 Reparationer och underhall

Reparationer hiss
Hiss, besiktning
Lopande reparationer
Reparationer tvittst
Hiss, serviceavtal
Tradgardskostnader
Ventilation

3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stadning
Gemensamhetsanlaggni
El

Uppvéarmning
Fastighetsforsdkring
Kabel-TV/Bredband
Forbrukningsinvent.
Forbrukningsmaterial
Snordjning/sandning
Ovriga driftskostnader

4 Adminstrationskostnader

Telefon & porto

IT-kostnader

Revisionsarvode

Arvode forvaltning
Kreditupplysning
Foreningsavgifter

Droéjsmalsavg skatter

Ovriga administrationskostnader

2011

60 446
2 160
48 521
300

6 780

1 161
14 094
133 462

2011

87333
30910
354 128
342110
399 742
24 615
110 400
29523
23 520
9 844
4514
1416 639

2011

6 365

1 088
34275
76 000
875

1 400

0

7012
127 015

10(13)

2010

5664
4353
34672
6 646
5715
3042

60 092

2010

110 100
0

280 150
384 647
424 450
24 615
110 400
16 975
10 324
28 469
0

1390 130

2010

5 847

1 088
24 000
74 376
1350

1 400
5000

9 104
122 165
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5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostn arvode

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Taxeringsvéarden byggnader
Taxeringsviarden mark

7 Fastighetsforbittringar

Ackumulerade anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

2011
30 131

8775
38906

2011-12-31

182 895 000
182 895 000

-486 443
-187 048
-673 491

182 221 509

51 000 000

15 600 000
66 600 000

2011-12-31

98 125
98 125

-9 812
-9 812

88 313

11(13)

2010
24 400

9928
34 328

2010-12-31

182 895 000
182 895 000

-313 783
-172 660
-486 443

182 408 557
51 000 000

15 600 000
66 600 000

2010-12-31

o

o
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8 Mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade anskaffningsviarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende balans

9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Moderna forsékringar
Ownit

Hiss-service

Telia

Saltsjoqvarns samféllighetsforening

Upplupna hyresinkoms garage
Upplupna réntebidrag

10 Forandring av eget kapital

Belopp vid arets ingédng
Disposition av foregéende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utging

11 Skulder till kreditinstitut

Swedbank rta 3,83 %
Swedbank rta 3,21 %
SEB rta 2,95 %

SEB rta 2,78%
Avgar kortfristig del

Inbetalda
insatser
167 945 000

167 945 000

fond
430 241

153 000

583 241

2011-12-31

39000 000
39 000 000

39 000 000

2011-12-31

8205
27 600
9 340

0

111 261
90 188
0

246 594

Yttre rep. Balanserat
resultat
-603 084

2011-12-31

15 700 000
16 200 000

5400 000
16 200 000
-1 300 000
52200 000

470 455

-132 629

12(13)

2010-12-31

39 000 000
39 000 000

39 000 000

2010-12-31

8205
27 600
4 440
171

0

92 539
12 996
145 951

Arets
resultat
623 455

-623 455
837 781
837 781

2010-12-31

15 700 000
16 200 000
5400 000
16 200 000
0

53 500 000
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12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

Elkostnad
Fastighetsskotsel
Virmekostnad
Gemensamhetsanldggning
Forbrukningsmaterial
Snordjning

Upplupna rev.arvoden
Upplupna styrelsearv
Upplupna soc.avgift
Upplupna utg.réantor
Forskottsbet. intdkt

Nacka den

Manne Skoog
Ordférande

Peter M Piskula

Olle Ekelund

Revisorspateckning
Var revisionsberittelse har 1dmnats den
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Godkind revisor

2011-12-31

8170

1 400

0

0

0

0
25000
25000
7 855
202212
130 604
400 241

Mathias Rydlund

Bjorn Enstrom

13(13)

2010-12-31

47100
9175
58 647
50923
170

1 094
14 225
43 043
13 006
218 986
249 041
705 410



