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Styrelsen for Brf Utsikten 1, Saltsjoqvarn, Nacka kommun, fir hdrmed avge &rsredovisning for
rakenskapséret 2009.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrinsning. Upplételse fér &ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foreningen dger fastigheten Sicklatn 37:52 i Nacka kommun.

Féreningens fastighet bestér av ett flerbostadshus fordelat pa tva huskroppar med totalt 46 st
lagenheter. Foreningen disponerar 46 bilplatser i ett garage belédget under Brf Utsikten 2. Garaget
ir en gemensamhetsanldggning.

Bostadsfordelning:
3 st 1 rum och kok

22 st 2 rum och kok
1 st 3 rum och kdk
5 st 4 rum och k6k

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 fullvirdesforsdkrad hos Moderna Forsékringar.

Fastighetens taxeringsvirde vid rikenskapsarets utgang uppgick till 74 400 000 kr, varav mark
14 400 000 kr och byggnad 60 000 0000 kr.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har tecknat avtal med UBC Ekonomisk forvaltning i Sverige AB géllande
ekonomisk forvaltning. Féreningen har tecknat avtal med Ownit Broadband AB avseende
tripple-play for TV/IT/Telefoni.

Foreningsfragor
Foreningen har 72 (75) medlemmar fordelat pa 46 lagenheter.

Under &ret har nio (tvd) 6verlatelser skett till ett snittpris om 39 082 (25 659) kr/kvm.

Foreningen har inte haft nagra anstéllda under aret.
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Nyckeltal 2009 2008
Lan per kvm bostadsyta kr vid &rets utgdng 12 019 12 019
Genomsnittlig skuldrénta % 4,75 4,90
Fastighetens belaningsgrad % 24,26 24,21
Genomsnittlig &rsavgift bostéder kr/kvm 787 787
Lan i forhallande till taxeringsvirde % 72,58 72,58

Genomsnittlig skuldréinta definieras som bokford rédntekostnad i forhallande till genomsnittligt
fastighetslan.

Fastighetens beléningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till féreningens
balansomslutning.

Arsavgifter
Styrelsen har beslutat att &rsavgifterna dr oférindrade for 2010.

Réntebidrag

Féreningen har per 2007-12-07 valt starttidpunkt for bindning av den femériga réntan till en
subventionsrinta pa 4,77 %. Réntebidragen har 1dmnats med 20 procent av ett bestdmt
bidragsunderlag 41 212 000 kr under 2007. Réntebidragen minskas och avvecklas successivt
under en femérsperiod. Under 2009 utgér bidrag med 10 procent av bidragsunderlaget.
Foreningen har erhéllit réintebidrag med 196 582 kr for 2009.

Ar 2010 138 000 kr
Ar 2011 79 000 kr
Fastighetsskatt

Fastigheten har &satts véirdar 2007. Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende den del som
ir bostadstaxerad t.0.m virdedret. Fr.om 2008 ersitts fastighetsskatt for bostdder med
fastighetsavgift per bostadsldgenhet. Lagenheterna &r efter vérdedret helt befriade frin ,
fastighetsavgift i fem &r dérefter belastas de med halv fastighetsavgift &r sex - tio och fr.o.m. &r
elva med full fastighetsavgift. Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgéar 2009 till 1 272 kr per
ligenhet. Avgiften kommer att indexeras genom att knytas till inkomstbasbeloppet.

Verksamhet under 2009

Fastighetsforsdkring och kollektiv bostadsrittstilligg har fornyats hos Moderna Forsékringar
Avtalet 16per till och med 2010-04-30.

Avtal om teknisk forvaltning har skett p& 15pande basis med MFS fastighetsservice AB enligt det
gamla avtalet som gick ut 2009-08-20, avtalet &r under omfSrhandling varen 2010.

Elnétsavtal och elavtal har under 4ret forlangts med Kundkraft AB och géller till och med 2010-
05-31.

Overnattningsldgenheten i killaren har varit uthyrd i genomsitt 6 nétter per ménad.
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Under 4ret har styrelsens och foreningens fortsatta arbete inriktats mot att inrétta rutiner och
system for driften av fastigheten, men ocks4 att hantera bygg och garantirelaterade fragor
gentemot NCC.

Under aret har garantibesiktning gjorts av fastigheten och ldgenheterna . Vissa anmérkningar har
riktats mot fasaden dér vi har haft fuktgenomslag invid fonster i en ldgenhet i 10.an , samt

yttre fuktgenomslag pé fasad hdgs upp vid ligenheten 1091 i 12.an. Vidare framkom mindre
brister i fasadens sockel, samt vissa brister av mer estetisk natur. Samtliga brister skall NCC
atgirda eller har atgirdats. Uppf6ljning skall ske till sommaren 2010.

Féreningen har omforhandlat ett av lanen pa 21,6 mkr och erhéllit en 1-arsrénta om 1.29%. Detta
medfdr en rintebesparing om ca 750 tkr pé &rsbasis.

Gemensamhetsanliggningar

Féreningens fastighet Sickladn 37:52 ingér i Saltsjéqvarns Samféllighetsfrening som forvaltar
ett antal gemensamhetsanléggningar som ir helt eller delvis gemensamma for flertalet fastigheter
i omradet Saltsjoqvarn. De bestar av bl.a. garagen Inloppet (omfattar ej var Brf) och Utsikten,
korvigar inklusive tunnel, grdnomréden, planteringar, VA anléggningar med pumpgrop,
sopsugsanliggning, el och kabelnét samt tomror for fiberoptiks kabel, samt miljostation.

I Samfillighetsforeningen har varje Brf ritt att vilja in en styrelsemedlem. Var forening har
representerats av Géran Wijkmark. Samféllighetens styrelsen har hittills tréffats varannan ménad
och har under &ret hanterat vertagandefragor i samband med successiv 6verldmning frén NCC.
Under juni manad 2010 har NCC for avsikt att verldmna resterande delar till samfélligheten;
kaj, brygga, lekpark och grismattor.

Kostnaderna for gemensamhetsanldggningarna har varit svéra att berdkna d& NCC hanterat
mycket av administrationen kring dessa. Nér driften av samtliga gemensamhetsanliggningar tas
over av Saltsjoqvarns Samfillighetsforening Skar méjligheten att kontrollera dessa kostnader.

Barockparken har 6vertagits av Nacka kommun.

Relaxrum och tvittstugan i vér fastighet ingdr in en deldgarforvaltad samféllighet mellan

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

Verksamhet under kommande ar

Forenings arbete kommer att fortsitta med att se dver rutiner och besparingsméjligheter samt
bevaka garantifrgor och arbete. Under slutet av 2010 kommer ca 2/3 av véra 14n att
omftrhandlas.

Férhandlingar med NCC har under 2009 fortgétt angéende foreningens uppfattning om felaktig
debitering av moms pé garagehyran samt den ekonomiska planens riktighet. Frigan &r &nnu inte
165t men skall inte ge upphov till ndgra negativa ekonomiska Sverrraskningar.



Brf Utsikten 1, Saltsjoqvarn 4(14)
769612-1222

Foreningsstimma och Styrelse
Efter ordinarie foreningsstdimma 2009-05-05, har styrelsen haft foljande sammansittning:

Goran Wijkmark Ordftrande
Jim Akerlund Ledamot
Peter M Piskula Ledamot
Manne Skoog Ledamot
Ellinor Engholm - Ledamot
Karin Enokson-Torlén Suppleant
Ake Raushagen Suppleant
Mimmi Kovacs Suppleant
Gun-Britt Jensen Suppleant

Styrelsen har under &ret haft 6 (6 )st protokollfdrda sammantraden.

lnievisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig Niklas Jonsson

Valberedning

Carin Callerholm Sammankallande
Ann Christine Hutton Forsberg

Jonas Thurdin

Goran Wijkmark

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

Foreningens ekonomiska stiillning
Féreningens ekonomiska stéllning i vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning
med bokslutskommentarer.
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Till forfogande for foreningens foreningsstdmma stér:

balanserad forlust - 245382
arets forlust -134 503
- 379 885

behandlas sé att

till yttre fonden reserveras 223200
i ny rikning Sverfores - 603 085
- 379 885

Foreningens resultat och stéllning i &vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning
samt kassaflsdesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter

Hyresintakter garage
Ovriga rérelseintikter
Summa nettoomséttning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall

Driftskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader

Summa Kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER
Riénteintakter

Rintebidrag

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

Not

oW N

2009-01-01
-2009-12-31

3398 520
311 951
265 942

3976 413

-30 534
-1410 518
-118 616
-29 981

-1 589 649

-158 272
-158 272

2228 492
4 657

196 582

-2 563 088
-2 361 849
-133 357
-1 146

-134 503

6(14)

2008-01-01
-2008-12-31

3536520
287 447
76 179
3900 146

-15272
-1296 155

-99 793

-28 305
-1 439 525

-143 883
-143 883

2316 738
3 443
275210
-2 644 689
-2 366 036
-49 298
964

-50 262
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgidngar

Byggnad
Mark 7

Summa materiella anléiggningstillgangar

(o))

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8
Avrikningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2009-12-31

182 581 217
39000 000
221581 217

221 581 217

70 188
203 447
872 957

1146 592

10 355

10 355

1156 947

222 738 164

7(14)

2008-12-31

182 739 489
39 000 000
221 739 489

221 739 489

7594
209 390
1105871
1322 855

0
0
1322 855

223 062 344
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Balansrikning Not 2009-12-31 2008-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Insatskapital 167 945 000 167 945 000
Foreningens fond for yttre underhall 207 041 27 041
Summa bundet eget kapital 168 152 041 167 972 041
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -245 382 - -15119
Arets resultat -134 503 -50 262
Summa fritt eget kapital -379 885 -65 381
Summa eget kapital _ 167 772 156 167 906 660
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 54 000 000 54 000 000
Summa langfristiga skulder 54 000 000 54 000 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 76 170 189 630
Skatteskulder ' 2 109 8558
Ovriga skulder 11 0 1923
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12 887 729 955 573
Summa kortfristiga skulder 966 008 1 155 684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 222 738 164 223 062 344
Stéllda sikerheter

For egna skulder och avsétiningar
Fastighetsinteckningar 54 000 000 54 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys Not

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflddet, avskrivningar m.m

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordindringar i
rorelsekapitalet

Forindring av skatteskuld/-fordran

Forindring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

9(14)

2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31

-133 357 -49 300
158 272 143 883
24 915 94 583

-7 595 7594
-56 651 . -30 018.
-183 229 -251 735
-222 560 -179 576
-222 560 -179 576
1105 871 1285 446

883 311 1105870
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokf6ringsndmndens allménna
rad. Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar ofdrindrade jamfort med foregéende &r.

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

Virderingsprinciper
Tillgéngar och skulder har véarderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markvirdet #r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar vérderas till det l4gsta av anskaffningsvérde och verkligt vérde.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivning byggnad skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebér att de arliga
avskrivningarna ir 14ga i bdrjan av avskrivningstiden och 6kar ddrefter successivt.

Avskrivningsplanen innebér att den totala avskrivningsperioden uppgér till 100 &r.

Arets avskrivningar uppgér till 158 272 kr. Planerad avskrivningar fr nésta ar uppgar till
172 660 kr '

Noter
1 Ovriga rorelseintikter

2009 2008
Intdkt géstligenhet 12 905 12 150
Elavgifter 43 113 51 647
Kabel-TV/Bredbandsavgifter 138 000 0
Betalningspdminnelse 0 1 000
Krav 0 1600
Ovriga intikter 1924 9782
Tvittstuga/bastu mm 70 000 0

265 942 76 179
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2 Reparationer och underhall

2009 2008
Reparationer hiss 6273 1581
Hiss, besiktning 2 063 1935
Lépande reparationer 21073 9540
Reparationer tvittst 0 2216
Hiss, serviceavtal 1125 0
30 534 15272
3 Driftskostnader

2009 2008
" Fastighetsskotsel 110 006 105 000
Stédning utdver avta 194 1450
Gemensamhetsanlaggni 429114 228914
El 308 415 422 705
Uppvérmning 389 199 352 950
Fastighetsforsékring 23 069 26 049
Kabel-TV/Bredband 138 285 138 000
Forbrukningsinvent. 740 9713
Forbrukningsmaterial 9621 11374
Lokalhyra : 1875 0
1410518 1296 155

4 Adminstrationskostnader
2009 2008
Telefon & porto 6404 8 065
IT-kostnader 1088 1128
Revisionsarvode 18 225 23 000
Arvode forvaltning 67 500 65 000
Ovr administrationsk 3763 1200
Kreditupplysning : 1514 0
Foreningsavgifter 2 800 1400
Ovr frimmande tjanst 17 322 0

118 616 99 793
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5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostn arvode

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvdrden mark

7 Mark

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende balans

2009
25 000

4 981
29 981

2009
182 895 000
182 895 000

-155 511
-158 272
-313 783
182 581 217
60 000 000

14 400 000
74 400 000

2009-12-31

39 000 000
39 000 000

39 000 000

12(14)

2008
22 000

6 305
28 305

2008
182 895 000
182 895 000

-11 628
-143 883
-155 511

182 739 489
60 000 000

14 400 000
74 400 000

2008-12-31

39 000 000
39 000 000

39 000 000
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8 Forutbetalda kostnader och upplupna kostnader

UBC kv 12010

Moderna forsékringar 2010
Ownit kv 1 2010
Hiss-service 2010
Elkostnader - boende 2009
Upplupna hyresinkoms
Upplupna rédntebidrag

9 Forindring av eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Disposition av féregdende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

10 Skulder till kreditinstiut

Swedbank ffd.20101110 rta 1,29 %
Swedbank ffd 20101126 rta 4,89 %
Swedbank ffd 20111126 rta 4,96 %

11 Ovriga Skulder

Skuld NCC AB

Inbetalda
insatser
167 945 000

167 945 000

fond
27 041

180 000

207 041

2009-12-31

19 463
8205
27 600
3375
40 150
86 088
18 566
203 447

Yttre rep. Balanserat
resultat
-15 119

2009-12-31
21 600 000
16 200 000

16 200 000
54 000 000

2009-12-31

0

-230 262

-245 381

13(14)

2008-12-31

17 594
6 659
34 500
0
51647
73 000
25990
209 390

Arets
resultat
-50 262

50262

-134 503
-134 503

2008-12-31
21 600 000
16 200 000

16 200 000
54 000 000

2008-12-31

1923
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12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2009-12-31 2008-12-31

Elkostnad 57 981 33715
Garantibesiktning fasad 5484 0
Revisionskostnader 4 375 0
Hiss-reparation 2253 0
Telefonkostnade 69 0
Fastighetsskotsel 9175 0
Viarmekostnad 48 220 0
Gemensamhetsanldggning 100 000 179 491
Upplupna rev.arvoden 13 600 23 000
Upplupna styrelsearv 20 943 14 343
Upplupna soc.avgift 3800 4 600
Upplupna utg.réntor 350 691 424 821
Forskottsbet. intékt 271138 275 603

887729 955 573

Peter M Piskula

" Jim Akerlund

Revisorspateckning
Vér revisionsberittelse har ldamnats 2010-C&-V1
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

M \{C\ L —

Niklas Jonsson
Godkénd revisor



Ohrlings
PRICEWATERHOUSE(COPERS

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i

Bostadsrittsforeningen utsikten 1 Saltsjoqvarn
Orgnr 769612-1222

Vi har granskat &rsredovisningen och bokfringen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforeningen Utsikten 1 Saltsjéqvarn for &r 2009. Det ér styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att &rsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och
forvaltningen pé grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen f6r att med hég men inte absolut sikerhet frsdkra oss om att
arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen fér belopp och annan information i rédkenskapshandlingarna. I en revision ingér
ocks att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér den uppréttat &rsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i &rsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot p4 annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av -
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att .fdrehingsst%imman faststilller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen, behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret. '

Stockholm den 17 maj 2010

N e e

Niklas JonsSon
Godkénd revisor



