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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Utsikten | Nacka

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2018 och 2038.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

Som komplement till den arliga budgeten har styrelsen aven gjort en flerarsbudget for att kunna planera
arsavgifterna éver flera ar.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

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

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
Bostadsrattsféreningen registrerades 1998-09-14. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-02-12
och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-12 hos Bolagsverket.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Foreningen ar medlem i tva samfallighetsforeningar:

1) Sickla Allé Samfallighetsférening. Féreningens andel &r 19,6 %. Samfélligheten forvaltar infartsgata, gang- och
cykelvagar, belysning, gastparkeringar och dagvattenledning.

2) Sickla Allé Garaget Samfallighetsférening. Féreningens andel &r 15,2 %. Samfalligheten forvaltar

gemensamt parkeringsgarage.

Styrelsen

Martina Anne-Charlotte T Breitenau  Ledamot

Karin Margareta Gustafsson Ledamot

Amanda Julia Léfvall Jackeltoft Ledamot

Kent Arne Persson Ledamot

Lisa Ulrika Sellgren Suppleant

Kaj Gertson Wikman Suppleant Avgick under mandatperioden

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut fér foljande personer:
Karin Margareta Gustafsson.

Sida 1 av 15



Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.
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Revisor

Jan-Ove Brandt Ordinarie Extern KPMG
Valberedning

Christin Brantemar

Robert Hyman

Vanina Stivanin Sammankallande

Stammor

Ordinarie féreningsstamma holls 2018-05-08.

Extra foreningsstamma holls 2018-06-05 med anledning av nya stadgar.
Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Sickla 6n 260:6 2004 Nacka

Fullvardesférsakring finns via IF.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1959 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardearet ar 2004.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 7 471 m2, varav 6 824 m2 utgdér lagenhetsyta och 647 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 127 lagenheter med bostadsratt samt 13 ldgenheter och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

99
39

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Forskola 563 m? 3 ar, till 2020
Butik 84 m? 3 ar, till 2019
Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Gemensamhetslokal
Overnattningsldgenhet

En samlingslokal fér 20-25 personer
Mojlighet fér 6vernattning. 2-4
personer
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stréacker sig fram till 2038.

Underhallsplanen uppdaterades 2018.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Byte av samtliga kyl/frys samt spisar 2018 Driftia

for vara hyresratter

Tvattstugor 2018 Driftia

Omfattande rengdring av golv i 2017 Golvgruppen AB

korridorer

Bytt pump i undercentral 2017 Driftia

Underhall/ oljning av fénster 2016 MEAB

Konvertering till LED-belysning 2015-2016 El och Cad Connections i Stockholm
AB

Rorelsestyrning av korridorbelysning 2015 - 2016 El och Cad Connections i Stockholm
AB

Boknings- och passersystem 2014 - 2015 Nacka Las Larm

Takrenovering och ny trall pa 2013 -2014 Hagmans Tak AB, garanti pa

takterrassen arbeteti 15 ar

Stamspolning 2013 GR Avloppsrensning AB, garanti pa
arbetet i 2 ar

Planerat underhall Ar Kommentar

Underhall av takterrassen 2019 Entreprencr

Diverse underhall och reparationer 2019 Diverse entreprendrer

Korridorer 2019 Besiktning

Forvaltning

Foreningens férvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Internetleverantor Ownit

Fastighetsskotsel Driftia

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Stadning Natura Stadservice & klottersanering AB
Sophantering Il Recycling och Nacka vatten AB
Hisskontroll Kone

Fjarrvarme Fortum

El-nat Nacka energi

El leverans Tranas energi

Mattservice Carpeting

Nyckel/Las Nacka Las Larm
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Foéreningens ekonomi
Ekonomin fortsatt god. Det extremt laga rantelaget bidrar till detta.

For att Iangsiktigt planera féreningens ekonomi upprattas 2019 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2021.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2018 2017
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 14 142 475 8 405 989

INBETALNINGAR
Rorelseintakter 7 125 262 7035516
Finansiella intakter 11794 9 507
Medlemsinsatser 1 600 000 5054 000
Okning av kortfristiga skulder 514 064 0
9 251 120 12 099 023

UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 4 935 040 4761756
Finansiella kostnader 482 018 528 562
Okning av materiella anldaggningstillgangar 0 261 306
Okning av kortfristiga fordringar 9 040 33 521
Minskning av langfristiga skulder 10 225 527 132 042
Minskning av kortfristiga skulder 0 645 350
15 651 625 6 362 536
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 7 741 970 14 142 475
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -6 400 505 5736 487

*Likvida medel redovisas i balansrdkningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Avskriv-
intakter ningar

5% 30%

Ovrig drift
25%

Kapital-
Fastighets- ( kostnader
Hyror avgift 6%

Arsavgifter
58%

37% 4%
Reparationer
Taxebundna Periodiskt 2%
kostnader underhall
25% 8%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 337 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
En hyresldgenhet pa bottenvaningen sades upp och ombildades till bostadsratt i borjan pa aret.

En extra amortering pa fem miljoner avseende féreningens befintliga 1dn hos Swedbank gjordes under mars 2018.
Garageporten sa upp sitt hyreskontrakt for hyreslokalen 2018-09-30. Uppsagningstid nio manader.

Utredning av bullret fran terrassen har pagétt under aret.

Samtliga tvattmaskiner och torktumlare har servats och vissa komponenter har bytts ut i ndgra maskiner.

En flerarig underhallsplan som avser hela fastigheten har upprattats.

Kontraktet med Driftia som ansvarat fér féreningens fastighetsskétsel har sagts upp.

Bokningar av féreningens stege ombesérjs numera av medlemmarna sjalva. Hanger i korridoren utanfér
tvattstugorna.

Arbetet i arbetsgrupperna for takterrassen och gemensamhetslokalen har pagatt under 2018.

Skyltar uppsatta med texten obehdriga ej tilltrade pa forskolans grindar.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 127 st
Overlatelser under &ret: 24 st
Nyupplatelser under aret: 1 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 11 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 182
Tillkommande medlemmar: 25

Avgdende medlemmar: 33
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 174

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 670 662 661 736
Hyror/m2 hyresréattsyta 1935 1933 1802 1800
Lan/m2 bostadsrattsyta 9470 11131 11291 12 601
Elkostnad/m?2 totalyta 37 36 35 35
Varmekostnad/m?2 totalyta 132 127 126 117
Vattenkostnad/m? totalyta 54 54 55 51
Kapitalkostnader/m? totalyta 65 71 240 316
Soliditet (%) 73 69 69 69
Resultat efter finansiella poster (tkr) -579 -477 -1 505 -1 686
Nettoomsattning (tkr) 7 058 6 996 7 078 7 115

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 6 824 m2 bostader och 647 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregdende
ars resultat
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Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 84 259 001 270000 0 83 989 001
Upplatelseavgifter 70 325 000 1330000 0 68 995 000
Kapitaltillskott 14 520 000 0 0 14 520 000
Fond for yttre underhall 2023217 427 056 -171 847 1768 008
S:a bundet eget kapital 171 127 218 2 027 056 -171 847 169 272 009
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -10 687 705 -427 056 -305 070 -9 955 578
Arets resultat -579 143 -579 143 476 917 -476 917
S:a ansamlad forlust -11 266 848 -1 006 199 171 847 -10 432 496
S:a eget kapital 159 860 370 1020 857 0 158 839 513
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
darets resultat -579 143
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -10 260 649
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -427 056
summa balanserat resultat -11 266 848
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 658 594
att i ny rékning 6verfors -10 608 254

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2018 2017
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 7 057 787 6 996 254
Ovriga rorelseintakter Not 3 67 475 39 262
Summa rorelseintakter 7 125 262 7 035 516
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -4 221 054 -4 065 808
Ovriga externa kostnader Not 5 -351 733 -377 591
Personalkostnader Not 6 -362 253 -318 356
Avskrivning av materiella Not 7 -2 299 141 -2 231622
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -7 234 181 -6 993 378
RORELSERESULTAT -108 919 42 138
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11794 9507
Rantekostnader och liknande resultatposter -482 018 -528 562
Summa finansiella poster -470 224 -519 055
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -579 143 -476 917
ARETS RESULTAT -579 143 -476 917
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Balansrakning

TILLGANGAR 2018-12-31 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 211 768 504 214 067 646
Summa materiella anlaggningstillgangar 211 768 504 214 067 646
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 480 000 480 000
Summa finansiella anldaggningstillgangar 480 000 480 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 212 248 504 214 547 646
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 4504 1914
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9 7 985 041 9278 597
Summa kortfristiga fordringar 7 989 545 9 280 511
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 37 919 5138419
Summa kassa och bank 37 919 5138 419
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 8 027 464 14 418 929
SUMMA TILLGANGAR 220 275 969 228 966 575
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 154 584 001 152 984 001
Kapitaltillskott 14 520 000 14 520 000
Fond for yttre underhall Not 10 2 023217 1768 008
Summa bundet eget kapital 171 127 218 169 272 009
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10 687 705 -9 955578
Arets resultat -579 143 -476 917
Summa fritt eget kapital -11 266 848 -10 432 496
SUMMA EGET KAPITAL 159 860 370 158 839 513
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 58 181 971 68 412 902
Summa langfristiga skulder 58 181 971 68 412 902
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 145 468 140 064
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 257 244 173 323
Skatteskulder 558 320 548 660
Ovriga skulder 194 157 167 272
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13 1078 439 684 841
intakter

Summa kortfristiga skulder 2 233 627 1714160
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 220 275 969 228 966 575
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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 gallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér drets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldampas.
Avskrivningar 2018 2017
Byggnader 100 ar 100 ar
Fonster 40 ar 40 ar
Balkonger 40 ar 40 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
Not2  NETTOOMSATINING 2018 2017
Arsavgifter 4128718 4 075 588
Hyror bostader 1019496 1128 341
Hyror lokaler momspliktiga 192 214 942 697
Hyror lokaler 1291812 430 604
Hyror parkering moms 3840 3840
Hyror parkering 141 283 138 862
Bredbandsintakter 206 336 206 456
Gemensamhetslokal 14 700 21350
Gastlagenhet 59 550 48 650
Oresutjamning -162 -133
7 057 787 6 996 254
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2018 2017
Ovriga intakter 67 475 39 262
67 475 39 262
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2018 2017
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 150 842 147 078
Fastighetsskotsel bestallning 33869 31 060
Fastighetsskotsel gard entreprenad 0 59 100
Fastighetsskotsel gard bestallning 0 8 255
Snéréjning/sandning 101 211 79 864
Stadning entreprenad 211 228 179 762
Mattvatt/Hyrmattor 20 637 20 110
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 76 050
Hissbesiktning 6 529 6415
Myndighetstillsyn 25145 0
Bevakning 0 12 066
Gemensamma utrymmen 4141 2744
Sophantering 6 186 0
Gard 1331 443
Serviceavtal 80 638 66 560
Forbrukningsmateriel 38 458 31150
Teleport/hissanlaggning 5990 0
Stoérningsjour och larm 2 288 0
Brandskydd 3559 4032
692 052 724 691
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 18 437
Lokaler 454 0
Forskola 8 406 19 803
Tvattstuga 38 159 42 885
Las 8903 4 893
VS 27 486 37176
Ventilation 7147 46 768
Elinstallationer 3742 50776
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 7 930 35477
Hiss 23633 0
Balkonger/altaner 14 069 0
Skador/klotter/skadegdrelse 0 10 096
Vattenskada 51 958 190 588
191 886 456 897
Periodiskt underhall
Byggnad 423 430 101 787
Hyreslagenheter 235 164 0
Entré/trapphus 0 36 200
Mark/gard/utemiljé 0 33 859
658 594 171 847
Taxebundna kostnader
El 279 845 270 369
Véarme 989 258 952 517
Vatten 404 760 400 836
Sophamtning/renhalining 222 670 235619
1896 534 1859 340
Ovriga driftkostnader
Forsakring 294 093 281134
Sjalvrisk 0 29076
Bredband 207 195 265 203
501 288 575 413
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 280 700 277 620
TOTALT DRIFTKOSTNADER 4221054 4 065 808
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2018 2017
Kreditupplysning 0 5513
Tele- och datakommunikation 14 795 14 035
Juridiska atgarder 0 55 887
Inkassering avgift/hyra 3818 8 050
Revisionsarvode extern revisor 17 013 16 499
Foreningskostnader 38 438 29 647
Styrelseomkostnader 1400 0
Fritids- och trivselkostnader 188 1573
Forvaltningsarvode 178 393 170 786
Administration 6 527 9 006
Konsultarvode 82 781 58 386
Bostadsratterna Sverige Ek For 8 380 8210
351733 377 591
Not6  PERSONALKOSTNADER 2018 2017

Anstiéllda och personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 280 900 247 940
Kostnadsersattningar 46 0
Sociala kostnader 81 307 70 416
362 253 318 356
Not7  AVSKRIVNINGAR 2018 2017
Byggnad 1800 878 1800 878
Forbattringar 498 263 430 744
2 299 141 2 231 622
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 226 750 528 210 545 994
Nyanskaffningar 0 16 204 534
Utgaende anskaffningsvarde 226 750 528 226 750 528
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -12 682 882 -10 451 260
Arets avskrivningar enligt plan -2 299 141 -2 231622
Utgaende avskrivning enligt plan -14 982 024 -12 682 882
Planenligt restvarde vid arets slut 211 768 504 214 067 646
| restvardet vid drets slut ingar mark med 40 344 378 40 344 378
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 98 800 000 98 800 000
Taxeringsvarde mark 43 552 000 43 552 000
142 352 000 142 352 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 133 000 000 133 000 000
Lokaler 9 352 000 9 352 000
142 352 000 142 352 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 280 990 271293
Momsavrakning 0 556
Klientmedel hos SBC 7 704 051 9 004 057
Inkasso 0 2 691
7 985 041 9 278 597
Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 1768 008 2 090022
Reservering enligt stadgar 427 056 427 056
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -171 847 -749 070
Vid arets slut 2 023 217 1768 008
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Not 11  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 andringsdag
Swedbank 0,923 % 8 903 844 13903 844 Rorligt
Swedbank 0,849 % 27 261 659 27 315 986 Rorligt
Swedbank 0,867 % 22 161 936 27 333136 Rorligt
Summa skulder till kreditinstitut 58 327 439 68 552 966
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -145 468 -140 064
58 181 971 68 412 902
Om fem dr beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 57 600 099 kr.
Not 12  STALLDA SAKERHETER 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 83 480 000 83 480 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2018-12-31 2017-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 115737 124 000
Sociala avgifter 36 364 38 960
Ranta 76 125 35 068
Avgifter och hyror 850213 486 813
1078 439 684 841
Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Underhdllsplanen ska analyseras ingdende och vissa underhallsarbeten kommer att

starta upp under 2019.

Beslut ska fattas om det ska anlitas en ny fastighetsforvaltare eller om Driftia ska

kvarsta.

Vara golv i korridorerna ska fa en ordentlig tillsyn igen. Omfattningen av detta arbete

oklart i nulaget.

Arbetet med framtiden fér gemensamhetslokalen, évernattningslagenheten samt

hyreslokalen fortsatter med hog prioritet.

En transportkarra inforskaffas och forvaras pa vaggen jamte stegen.

Eventuellt kan en extra amortering av féreningens 1an bli aktuellt under 2019.

Forhandlingar pagar for att fa tillgang till férskolans p-platser i stérre omfattning.

Terrassgruppen har fortsatt sitt arbete.
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den / 2019

Martina Anne-Charlotte T Breitenau
Ledamot

Amanda Julia Lofvall Jackeltoft
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor

Karin Margareta Gustafsson
Ledamot

Kent Arne Persson
Ledamot

/ 2019
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