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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Utdvagen 8-28, 769626-5417 far harmed avge drsredovisning for
2018-01-01—2018-12-31.

Allmant om verksamheten

Féreningens d&ndamal och medlemskap

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse
mark. Medlems ritt i féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Verksamheten

Bostadsrittsféreningen registrerades av Bolagsverket 20 juni 2013 och har sitt sate i Nacka kommun. Senaste
registrerade stadgarna var 30 december 2015 samt den ekonomiska planen registrerades av Bolagsverket 30
december 2013. Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och
utgdr ddrmed en dkta bostadsrattsforening.

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla foreningens
Arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via rsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall
och dirfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avséttningen
till fonden for yttre underh3ll bor anpassas utifran féreningens plan for underhéllet. Om féreningen inte
upprattat underhdlisplan skall féreningen drligen avsatta ett belopp motsvarande minst 0,1% av taxeringsvardet
for foreningens fastighet eller tomtratt. Om féreningen i sin resultatrékning gor avsattning i form av avskrivning
pa féreningens byggnader, skall avsittningen till fonden fér yttre underhéll for samma rakenskapsdr, minskas i
motsvarande man. Kommande underhall kan medféra att nya lan behdvs. Foreningen ska verka enligt
sjilvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pa olika dtgédrder. Fordndringen av
foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Fastighetsuppgifter
Bostadsrittsforeningen ager fastigheten Nacka Orminge 48:1. Fastighetens byggnadsar &r 1967 med vérdedr

1967 och har adressen Utévdgen 8 -28 i Saltsjé-Boo.

Taxeringsvarde 120 616 000
varav

byggnad 77 436 000
mark 43 180 000

Fastighetens bostads- och lokalyta &r enligt taxeringsuppgifterna 19 676 m2, varav 10 180 m2 avser bostadsyta
samt 137 m2 avser lokalyta.

Fullvirdesforsakring av fastigheten finns hos Brandkontoret vilket inkluderar styrelseansvarsférsdkring.

Bostadsrattstilligget samt hemférsikring aligger enskild medlem att teckney,
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Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 120 bostadslidgenheter varav 26 &r hyresrétter. Vidare upplater féreningen 2 lokaler.

Objektsfoérdelning
Ldgenheter Antal
2 rum och kok 40
4 rum och kok 80
Ovriga objekt Antal
Lokaler 2
Parkeringsplatser 109

Till parkeringsplatserna finns det en kélista som administreras av Restate.

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas av tva ledamaéter i forening, alternativt styrelsen i sin helhet.

Styrelse

Nedan finns en sammanstillning av styrelsens sammansattning for det gangna rakenskapsaret.
Ordinarie ledaméter Funktion Utsedd av Vald t.o.m. Grsstamma
Maarit Kantokoski Ordférande Stdamman 2019
Dennis Hanell Ledamot Stamman 2019
Hans Stalemark Ledamot Stamman 2019
Jan Kristiansson Ledamot Stamman 2019
Gunilla Wallin Ledamot Stamman 2019
Ola Heed Ledamot Stamman 2019
Suppleanter Funktion Utsedd
Anna Filipsson Berg Suppleant Stamman
Revisor Funktion Utsedd av
Engzells Revisionsbyra AB
Per Engzell Auktoriserad revisor Stdmman

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda styrelseméten, en extra féreningsstdimma 14 juni
2018 samt en ordinarie drsstimma 28 juni 2018/
Ll
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Underhall/atgarder
Féreningen har utfort reparationer for 401 588 tkr, underhall for 640 001 tkr samt pagdende atgarder for
16 332 501 tkr under det géngna aret.

Utfért underhdll/Gtgérder Ar Kommentar

Arets utforda underhdll/Gtgarder Kommentar

Relining Dagvatten fran tak

Portar och ldgenhetsdorrar Dorrstoppar

Obligatorisk ventilationskontroll Injusteringar och OVK-atgarder

Bergvdrme Installation av bergvdrme,

Molucker energisparingsatgadrder
Sophantering

Planerat underhéll/Gtgérder Ar Kommentar

Fonsterbyte 2019 Uttjanta

Vasentliga avtal

Féreningens avtal Leverantér Nytt/Avslutat
Ekonomisk forvaltning Restate Bjurfors Isaksson Partners AB  Férnyat 2019-01-01
Teknisk forvaltning PG hiss och Fastighet AB
Markskotsel HSB Tradgard AB
Lokalvard HSB Stdd AB
Avfall Nacka Vatten och Avfall AB/Suez
Recycling AB
Elhandel Boo Energi AB
Elnat Boo Energi AB
Sno- och halkbekdmpning HSB Stockholm AB
Vatten Nacka Vatten och Avfall AB
Uppvarmning Stockholm Exergi AB
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Vasentliga hdndelser under verksamhetsaret

Foreningen har évergatt till redovisningsprincip BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Detta har paverkat féreningens avskrivningar under rakenskapsaret samt jamférelsen mellan rakenskapsaren.

Medlemsinformation
Senaste arsavgiftsforandringen skedde 1 juli 2018 med en 6kning pa 4%.

Medlemsldgenheter: 94
Upplatelser under dret: 0
Overlatelser under aret: 8

Beviljade andrahandsuthyrningar: 3

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 130
Tillkommande medlemmar: 10

Avgdende medlemmar: 12

Antal medlemmar vid rakenskapsdrets slut: 128

Overlatelse-, andrahandsupplatelse av bostadsratt och pantsédttningsavgift tas ut enligt stadgar.
Overl3telseavgift betalas av koparen.

Vid féreningsstimman har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar en bostadsrattgemensamt, har de
dock tillsammans endast en rést tillsammans. Rostberattigad ar endast den medlem som har fullgjort sina
forpliktelser mot féreningen.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Arets resultat visar ett underskott pa 1 134 tkr vilket &r en dkning fran féregaende ar med ca 746 tkr vilket till
storsta del beror pa féreningens dkade avskrivningar i samband med 6vergéng till BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Om féreningens avskrivningskostnad exkluderas blir det ett verskott om

1 238 tkr. D& avskrivningskostnaden ar en bokféringsméssig kostnad &r det aktuellt att dven ta i beaktande
foreningens resultat exklusive denna kostnad da den inte paverkar féreningens likviditet.

Nyckeltal
Belopp i kr

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomséttning, avgift/m? bostadsrattsyta 692 662 646
Nettoomsattning, hyra/m? bostadsyta 1102 1088 1043
Nettoomséattning, hyra/m? lokalyta 558 547 536
Balansomslutning 208546288 195208017 192361302
Resultat efter finansiella poster: -1134 287 -388 228 -632 728
Soliditet% 52 51 51
Driftskostnad - elkostnad/m? totalyta 26 26 29
Driftskostnad - virmekostnad/m? totalyta *) 106 120 120
Driftskostnad - vattenkostnad/m? totalyta ™ 56 56 60
L&n/m? bostadsrattsyta 13571 12 003 12 003

Definitioner: se not 18

*) Beraknade pa totalyta 10 317 m2. 2017 och 2016 ar korrigerade, tidigare
beriknade pa total landareal 19 676 m2.

>
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Eget kapital
Disposition av

Belopp vid fq ars resultat Foérdndring Belopp vid
Bundet eget kapital drets ingéng  enl stammobeslut under dret drets utgdang
Inbetalda insatser 99 800 000 - 99 800 000
Upplatelse avgifter 2 860 814 - 2 860814
Fond for yttre underhall 3581224 1652 000 - 5233224
Summa bundet eget kapital 106 242 038 1652 000 - 107 894 038
Balanserat resultat -5982 334 -2 040228 -8 022 562
Arets resultat -388 228 -746 059 -1134287
Summa ansamlad forlust -6 370 562 -2 040 228 -746 056 -9 156 849
Summa eget kapital 99 871476 -388 228 -746 059 98 737 189

Forslag till disposition av féreningens forlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
balanserat resultat -8 022 562
arets resultat -1134 287
Totalt -9 156 849
dverfors i ny rakning -10 898 849
avsattning till yttre fond 1742 000
ianspraktagande av renoveringsfond
Summa -9 156 849

Vad betriffar resultat och stillning i Gvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande
noter.

/
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsattning 2 8435080 8127934
Ovriga rérelseintikter 3 137231 32346
8572311 8160280
Driftkostnader 4 -4 666 989 -4 557 314
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader 5 -577 274 -795 744
Personalkostnader 6 -154 151 -78 852
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 372582 -1215 978
Rérelseresultat 801315 1512392
Resultat fran finansiella poster
Ranteintikter och liknande resultatposter 7 40 490 55959
Rantekostnader och liknande resultatposter -1976 092 -1956 579
Resultat efter finansiella poster -1134 287 -338 228
Arets resultat -1134 287

-338228
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgéngar

Byggnader och mark 8 175368 076 177 726 164

Maskiner och andra tekniska anldggningar 710213 -

Pagdende nyanlidggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgdngar 16 332501 -
192 410790 177726 164

Summa anliggningstillgdngar 192 410790 177726 164

Omsattningstillgdngar

Korifristiga fordringar

Kundfordringar 46 431 -9049

Kortfristiga fordringar 9 489 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 102 143 101 540

149 063 92491

Kassa och bank

Kassa och Bank 11 15986 435 17 389 362

Summa omsittningstillgdngar 16 135498 17 481 853

SUMMA TILLGANGAR 208 546 288 195208017

%
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 99 800 000 99 800 000
Upplatelseavgifter 2860 814 2 860 814
Fond for yttre underhall 5233224 3581224
107 894 038 106 242 038
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -8 022 562 -5 982 334
Arets resultat -1134 287 -388 228
-9 156 849 -6 370 562
Summa eget kapital 98 737 189 99 871 476
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 12,15 108 352 000 93 602 000
Ovriga langfristiga skulder 300 300
108 352 300 93 602 300
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 621 165 806 015
Skatteskulder 13 9912 21346
Ovriga kortfristiga skulder 16 48 132 7 199
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 777 590 899 681
1456799 1734241
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 208 546 288 195 208 017
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Foéreningens ekonomi

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 17 389 363 13 224 500
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 8 435 080 8127934
Ovriga rorelseintdkter 79 263 32346
Finansiella intakter 40 490 55959
Minskning kortfristiga fordringar 1395 102 169
Okning av langfristiga skulder 14 750 000 2 200 300
Medlemsinsatser & upplatelseavgifter 2 640 000
40 695 591 26 383 208
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exklusive avskrivningar -5398 414 -5431910
Finansiella kostnader -1 976 092 -1956 579
Okning av materiella anldggningstillgdngar -17 057 208 -
Minskning av kortfristiga skulder -277 442 -1 605 356
-24 709 156 -8 993 845
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 15 986 435 17389363
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Principerna har tillimpats sedan 1 januari 2018.

Viérderingsprinciper m.m.
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Intakter

Det inflode av ekonomiska fordelar som féreningen erhdllit eller kommer att erhalla for egen rakning redovisas
som intdkt. Intdkter varderas till verkligt varde av det som erhillits eller kommer att erhallas, med avdrag for
rabatter.

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 337 kr per bostadslégenhet, dock blir avgiften hégst 0,3% av
taxeringsvardet med tillhérande tomtmark. Fastighetsskatten for lokal uppgar till 1 % av taxeringsvardet.

Anldggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr férutom inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for
[6pande underhéll och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgdngarna har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
beddmts vara vésentlig. Dessa tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Hinsyn har tagits till berdknat restvérde, faststillt vid anskaffningstillfdllet i da radande prisniva.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker p& komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.

Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader.

Materiella anlaggningstillgdngar Total avskrivningsperiod
Stomme 120

Fasad 120

Stammar VS 50

El 40

Fonster 40

Tak 20

Ventilation 20

Ovrig stomme 50

\V\
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Utdver ovan tillkommer dven nedan investeringar som féreningen gjort

Materiella anldggningstillgéngar Total avskrivningsperiod
Sopanléaggning 25
Fonder

Till fonden for yttre underhall kan féreningen avsatta belopp enligt upprattad underhadllsplan. Om féreningen
inte upprattat en underhéllsplan kan foreningen arligen avsatta ett belopp motsvarande minst 0,1% av
taxeringsvardet for foreningens fastighet eller tomtratt. Om féreningen i sin resultatrakning gor avsattning i
form av avskrivning pé féreningens byggnader, kan avsattningen till fonden for yttre underhdll samma
rakenskapsar, minskas i motsvarande man.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
virderade utifran anskaffningsvirdet) i BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar foretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgdngen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar de risker och férdelar som &r
forknippade med innehavet i allt vasentligt verforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll ver
den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen

fullgjorts eller upphort.

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not2 Rorelseintakter
Arsavgifter 5527163 5285 823
Hyror bostader 2419401 2389023
Hyror lokaler ej momspliktig 76 407 74909
Hyror parkeringsplatser 342 635 355104
Hyror garage 4 800 4 800
Hyresbortfall bostdder - -4 995
Hyresbortfall garage, ej moms - -300
Hyresbortfall parkeringsplatser - -13134
Intakter gemensamhetslokal 3000 11800
Tillvalsavgifter 528 528
Debiterad indrivning 3120 3420
Debiterad 6verlatelseavgift 10 186 10080
Debiterad pantsattningsavgift 8596 6272
Ovriga fakturerade kostnader 22096 4631
Ovriga sidointakter 17163 -
Oresutjamning -15 -27
8435 080 8127934
Not3 Ovriga rérelseintakter
Ovriga rorelseintédkter 137231 32346
137231

32346
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2018-12-31 2017-12-31
2018-01-01- 2017-01-01-
Not4 Driftkostnader
Reparationer -401 588 -939 658
Underhall -640 001 -90 000
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -166 600 -163 960
Forsdkringspremier -166 624 -168 087
Kabel- och digital TV -23 099 -20 085
Tradgardsskotsel -425 209 -313 973
Stadning enligt avtal -121 408 -117 092
Besiktningskostnader -3500 -
Sné- och halkbekdmpning -230 050 -167 910
Ersattningar till hyresgaster - -25238
Vatten -586 623 -585 416
El -270 348 -273 325
Uppvarmning -1 099 095 -1243323
Sophantering coh atervinning -266 398 -221 847
Vidarefakturering boende -22 096 -
Forbrukningsmaterial - -30 349
Fastighetsskotsel -244 350 -197 051
-4 666 989 -4 557 314
Not5 Ovriga externa kostnader
Arvode foér ekonomisk férvaltning -201 216 -342 043
Annonsering - -1200
Postbefordran -3400 -
Juridiska kostnader -33923 -34 389
Revisionsarvoden, externt -25625 -24 250
Moteskostnader -14 630 -9090
Ovriga férvaltningskostnader -242 864 -345733
Vidaredebiterade kravavgifter, éverlatelseavgifter och -28 789 -23 858
pantsattningsavgifter
Kontorsmaterial -5947 -6 197
Telefon och porto -3753 -2063
Bankkostnader -4 741 -4167
Ovriga externa kostnader -12 387 -2 754
-577 274 -795 744
Not 6 Personalkostnader
Styrelsearvode -119 998 -60 000
Sociala avgifter -34 153 -18 852
-154 151 -78 852
Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter
Drojsmalsranta avgifter och hyror -1418 -4732
Ovriga ranteintikter -39 072 -51227
-40 490 -55959

77
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2018-12-31 2017-12-31
Not8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan
Byggnader 121205575 121 205575
Mark 60 941 915 60 941 915
Vid drets slut 182 147 490 182 147 490
Ackumulerade avskrivningar
-Vid érets borjan -4 421 326 -3205 348
-Arets avskrivning -2 358 088 -1215978
Vid arets slut -6 779 414 -4 421 326
Redovisat varde vid drets slut 175 368 076 177 726 164
Not9 Kortfristiga fordringar
Avrikning for skatter och avgifter 489 -
489 -
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kabel-TV 5161 5050
Forsakring 41304 42 714
Markskotsel 51053 50021
Telia - 206
Upplupna intdkter 4625 3549
102 143 101 540
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 2 095 3559
SEB 7 334 644 3991 765
SBAB 8 649 696 13410 625
Fordran IKEA - 1139
Forvaltningskonto Swedbank - -17 726
15986 435 17 389 362
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Not 12 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av féreningens langfristiga lan.

Langivare Rdntesats Villkorséndringsdag 2018-12-31 2017-12-31
SBAB 24550486 1,04% 2020-04-06 19 200 000 19 200 000
SBAB 24550567 1,12% 2019-02-19 17 000 000 17 000 000
SBAB 24550575 1,30% 2020-01-21 19200 000 19 200 000
SBAB 24550591 3,18% 2019-02-15 19 200 000 19 200 000
SBAB 24550605 3,56% 2021-02-15 19002 000 19 002 000
SBAB 29122687 0,78% 2019-07-02 10 000 000 =
SBAB 29122733 0,50% 2019-07-02 4750 000 -

108 352 000 93 602 000

Foreningen amorterar 500 000 kr per ar.

2018-12-31 2017-12-31

Not 13  Skatteskulder
Skatteskulder 169 544 168 944
Betald F-skatt -159 632 -147 598
9912 21346

Not 14 Ansvarsforbindelser

Foreningen har enligt ekonomisk plan férbundit sig att utbetala mellan 30-50 tkr beroende pé storlek pa
lagenheten som i forsta hand skall anvandas till badrummens tétskikt. Den inre fonden tillfaller de ldgenheter
som férvarvats med bostadsratt den dagen foreningen tilltrader fastigheten. Utdelning av medel bokférs som
underhallskostnader i den takt de utnyttjas.

2018-12-31 2017-12-31
Summa ansvarsforbindelser 3 700 000 3700 000
Utnyttjat belopp -1 071209 -991 209
Kvarvarande belopp 2628 791 2708791
Not 15 Stdllda sakerheter och eventualférpliktelser
Stdllda scikerheter
Fastighetsinteckningar 108 602 000 95 802 000
108 602 000 95 802 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Redovisningskonto moms 12 573 7199
Personalskatt 17 998 -
Lagstadgade sociala avgifter 17 561 -
48 132 7 199

A
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2018-12-31 2017-12-31
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Upplupna sociala avgifter - 18 852
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 610 570 516 233
Forutbetalda arsavgifter (migrerade) - 14 656
Upplupna kostnader uppvarmning 102 612 164 735
Upplupna kostnader el 24 005 23024
Beraknat revisionsarvode 25 000 25000
Upplupna styrelsearvode - 60 000
Ovriga upplupna kostnader 15 403 77 181
777 590 899 681

Not 18 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdattning

Balansomslutning:

Resultat efter finansiella poster

Soliditet

Driftskostnader/m?

Ldn/m?

Intdkter fran avgifter och hyror.

Balansomslutning ar summan av tillgdngssidan alternativt summan av
skulder och eget kapital

Resultatet efter finansiella poser tar hansyn till resultatet fran finansiella
poster, exempelvis resultatet fran andelar i koncern- och intressebolag,
resultat fran vardepapper och fordringar som faller inom typen
anlaggningstillgdngar samt rantekostnader och ranteintakter

Hur stor del av féreningens tillgdngar som &r finansierade med eget
kapital

Foreningens direkta kostnader forutom underhall och fastighetsskatt i
forhallande till den totala bostadytan

Foreningens langfristiga skulder i forhallande till den totala
bostadsrattsytan

Not 19 Visentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Inga vdsentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

142)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Utovigen 8-28, org.nr 769626-5417

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsriattsforeningen Utdvigen 8-28 for ar 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen #r forenlig
med arsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat &r
tillréickliga och @ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar fven for den
interna kontroll som den beddmer &r nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av féreningens formdaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sé 4r tillimpligt, om
forhéllanden som kan péverka formagan att fortsiitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, och att limna en
revisionsbertittelse som innehéller mina uttalanden.

Rimlig sikerhet #r en hog grad av stikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och
#ndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hégre 4n for
en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsétgérder som
4r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvérderar jag ldmpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inh#mtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig os#kerhetsfaktor som avser
sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens forméga att fortstitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten péa
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsétta verksamheten‘/f
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e utvirderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Utovigen 8-28 for ar 2018 samt
av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
overskott eller underskott.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat #4r
tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens 6verskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksambhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
viisentligt avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
négon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

¢  pd ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsriittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och ddrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anviéinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens 8verskott eller underskott
grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pé sddana &tgirder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och &vertridelser skulle ha s#rskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens dverskott eller underskott har jag granskat om
forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2019-06-14

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Ordlista

For att battre forsta arsredovisningens fackuttryck, lamnas har nedan forklaringar till de vanligaste

férekommande uttrycken.

Anlaggningstillgdngar, tillgadngar i féreningen som
ar avsedda for langvarigt bruk.

Avskrivningar, dr den kostnad som motsvarar
vardeminskningen pa tillgdngar som har livslangd
pa mer dn tre ar. Avskrivningen gors for att férdela
kostnaderna 6ver hela tillgangens livslangd.

Balansrakningen, visar féreningens tillgdngar och
skulder per bokslutsdagen. Tillgdngar och skulder
skall balansera- dvs. tillgdngarna och skulderna skall
uppga till lika stora belopp.

Forvaltningsberattelse, dr en av delarna i
foéreningens arsredovisning. Forvaltningberattelsen
beskriver styrelsens sammansattning, vad som hant
under dret och styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Kortfristiga skulder, ar skulder som skall regleras
(betalas) omgaende/inom 30 dagar eller senast
inom ett ar.

Likviditet, man stéller féreningens snabba skulder
dvs. kortfristiga skulderna. (Ponera att samtliga
fordringsdgare kommer samtidigt och yrkar full
betalning, sa skall féreningen kunna betala
omgaende, utan att behdva ldna pengar).
Likviditeten bor darfor ligga pa minst ca 115 %.

Langfristiga skulder, 4r skulder vars 16ptid
Overstiger ett ar.

Nyckeltal, jimférande tal for att kunna analysera
ekonomiska- eller tekniska uppgifter, huruvida
foreningen ligger 6ver eller undre likvardiga
foreningar. Nyckeltal for fastighetsforvaltning skall
dock mest ses for att jamfora den egna foreningen
arsvis.

Omséttningstillgdngar, ar tillgangar som

snabbt kan omsattas i likvida medel. Har under
ligger bl. a. féreningens likvidkonton.
Omséttnings-tillgangarna tillsammans med
anlaggnings-tillgangarna utgoér féreningens
samtliga tillgangar.

Resultatrakningen, redovisar féreningens intikter
och kostnader under aret. Langst ned pa
resultatrakningen framgar arets resultat. Resultatet
redovisas i flera steg. Alla dessa delresultat bor
vagas samman nar man bedémer arets resultat.

Revisionsberattelsen, 4r den rapport
foreningsvald revisor skriver efter att ha granskat
foreningens ekonomiska handlingar och bokslut
avseende verksamhetsaret. Revisionsberattelsen
bifogas alltid i arsredovisningen.

Soliditet, &r foreningen egna kapital stallt till
relation till totalt kapital.

Stéllda panter, avser de pantbrev som uttagits
och lamnat som sdkerhet for féreningens lan. | takt
med att lanen amorteras kan pantbrev aterlamnas
eller kan féreningen uttaga s.k. 6verhypotek.

Upplupna intakter, ar intakter som tillhér
verksamhetsaret men som dnnu ej kommit
foreningen tillhanda.

Upplupna kostnader, &r kostnader som tillhér
verksamhetsaret men som annu ej fakturerats
foreningen.

Overhypotek, sikerhet i befintligt pantbrev som
ligger mellan lanets kapitalskuld och pantbrevets
varde.



Tdnk pa att ha drsredovisningen tillgdnglig da
dokumentet kan behdvas vid kontakt med t.ex. bank och mdiklare.

Upprattad i samarbete med foreningens ekonomiska forvaltare:

AL RESTATE

Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Kungsgatan 26, Stockholm

08 400 294 00
forvaltning@restate.se
www.restate.se



