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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till indamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,

och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rédkenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1956-05-08. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-09-15 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-01-03.

Foreningen har sitt site i Hammard kommun.

Arets resultat dr lidgre 4n foregdende &r p.g.a. hogre underhall.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet har under aret forandrats frén 210% till 141%.

I resultatet ingar avskrivningar med 695 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -22 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheterna Mormon 51: i Hammard Kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med
124 lagenheter. Byggnaderna &r uppforda 1957. Fastigheternas adress ér Tallvégen 8 och 10 i Skoghall.

Fastigheterna #r fullvirdeforsdkrade i Lansforsakringar Varmland

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingér i foreningens
fastighetsforsakring.

Liigenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 28
2 rum och kok 72
3 rum och kok 24
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Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal garage 36
Antal p-platser 60
Total tomtarea 10 440 m?
Bostider bostadsrétt 7 082 m?
Total bostadsarea 7 082 m?
Arets taxeringsvérde 52 400 000 kr
Foregéende &rs taxeringsvirde 42 971 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen
Hisservice Kone AB
Kabel-tv ComHem AB

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 191 tkr och planerat underhall for 2 529 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhdllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller &rsintervalls beriknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsréttsforeningar.

For de narmaste 10 aren uppgar underhéllskostnaden totalt till 12 812 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig
kostnad pa 1 281 tkr (181 kr/m?).
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar

Hissbyte Tallvégen 8 2015 -2016

Ombyggnad av undercentral 2016

Takfléktar 2016

Baksidesentreér 2017 Renovering av golv, vigg och tak

Underhall 2018 Underhall virme och ventilation
Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Bostdder 15 160

Gemensamma utrymmen 70 443

Hissbyte Tallvdgen 10 2287100

Huskropp utvéndigt 122 301

Markytor 20 582

Garage och p-platser 13 639

Byte av hiss Tallvéigen 10, brandskyddsatgarder samt byte av branddorrar.
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Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Janne Hesselstedt Ordforande 2020
Anneli Lindstedt Sekreterare 2020
Eva Herlitz Vice ordférande 2021
Henrik Simonsson Ledamot 2020
Hékan Lidh Ledamot 2021
Kurt Lidén Ledamot 2021
Susanna Levinsson Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Violet Janéng Suppleant 2020

Revisorer och ¢vriga funktionérer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Urban Johansson Auktoriserad revisor 2020
Fortroendevald
Tommy Kruse revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Helena Engstrom 2020
Heikki Ojala 2020
Stig-Lennart Johansson 2020
Emma Stendahl 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvé i forening.
Visentliga hiandelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vésentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan p& ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 157 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgr till 18 personer. Arets avgéende medlemmar uppgér till 16 personer. Foreningens medlemsantal pd
bokslutsdagen uppgér till 159 personer.

Foreningens &rsavgift dndrades 2019-01-01 da den hojdes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oféréndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 799 kr/m*/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 15 dverlatelser av bostadsritter skett (foregéende é&r 10 st.)

Vid rikenskapsarets utgdng var samtliga bostadsritter placerade.
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Rumn'fi heka Listt

Flerarsoversikt
Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 5936 5858 5856 5858 5691
Avrets resultat =717 -89 1226 152 -323
Resultat exklusive avskrivningar -22 606 1920 847 426
Balansomslutning 32087 34 603 34 985 34115 34 567
Soliditet % 9 10 11 7 7

Nettoomsiittning: intikter frin arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhaéllsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets borjan 285 600 2400220 993 295 -89 166
Extra reservering for underhall

enl. stammobeslut 1 500 000 -1 500 000

Disposition enl. &rsstammobeslut -89 166 89 166
Reservering underhallsfond 1280 000 -1 280 000

Ianspréktagande av

underhéllsfond -2 529 225 2529225

Nya insatser och

upplatelseavgifter

Overforing fran

uppskrivningsfonden 0

Arets resultat 717322
Vid drets slut 285600 2 650 995 653 354 =717 322
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat 904 129

Arets resultat =717 322

Extra reservering till underhéllsfond enligt stimmobeslut

2019 -1 500 000

Arets fondavsittning enligt stadgarna -1280 000

Arets ianspraktagande av underhallsfond 2 529225

Summa -63 968
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 63968

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 5936 116 5 857745
Ovriga rorelseintékter Not 3 280 206 533 519
Summa rorelseintiikter 6216 322 6391 264
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -4 899 092 -4315 198
Ovriga externa kostnader Not 5 -639 412 -640 196
Personalkostnader Not 6 -142 361 -153 225
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -695 009 -695 009
Summa rorelsekostnader -6 375 874 -5 803 627
Rorelseresultat -159 552 587 637
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 5370 0
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter Not 9 7 860 4078
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -571 000 -680 881
Summa finansiella poster -557 770 -676 803
Resultat efter finansiella poster -717 322 -89 166
Arets resultat =717 322 -89 166
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 29 135498 29 830 507
Summa materiella anliggningstillgangar 29 135 498 29 830 507
Summa anliggningstillgdngar 29 135 498 29 830 507
Finansiella anliggningstillgangar
Egna ldgenheter 92 731 92 731
Summa finansiella anliggningstillgdngar 92 731 92 731
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 35453 26 097
Ovriga fordringar Not 13 466 370 466 370
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 210973 210 621
Summa kortfristiga fordringar 712 796 703 088
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 2 145765 3976 878
Summa kassa och bank 2 145765 3976 878
Summa omsittningstillgdngar 2 841 454 4772 698
Summa tillgangar 32 086 790 34 603 204
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 285 600 285 600

Fond for yttre underhll 2 650 995 2 400 220

Summa bundet eget kapital 2 936 595 2 685 820

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 653 354 993 295

Arets resultat -717 322 -89 166

Summa fritt eget kapital -63 968 904 129

Summa eget kapital 2 872 627 3589 949
SKULDER

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 27 127 206 28 735 206

Summa langfristiga skulder 27 127 206 28 735 206

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder Not 17 68 766 537 393
Skatteskulder Not 18 32 988 0
Ovriga skulder Not 19 677706 686 616
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 20 1307 498 1 054 041
Summa kortfristiga skulder 2 086 958 2 278 050
Summa eget kapital och skulder 32 086 790 34 603 204
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokftringsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter, Rénta och utdelning redovisas som en intakt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fé de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pé ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 50

Mark dr inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter, bostider 5657076 5583349
Hyror, garage 165 896 162 708
Hyror, p-platser 128 564 113 149
Hyror, dvriga 0 9679
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -5 161 -4756
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -10 259 -6 384
Summa nettoomséttning 5936 116 5857 745

Not 3 Ovriga rérelseintakter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Ovriga ersittningar 22222 18 796
Fakturerade kostnader 4680 3 960
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 4 2
Atervunna fordringar 2795 0
Ovriga rorelseintékter 250 505 510 761
Summa ovriga rorelseintédkter 280 206 533 519

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Underhall -2 529225 -1710 499
Reparationer -191 252 -301 185
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -157200 -128 913
Forsékringspremier -57 040 -59 368
Kabel- och digital-TV -276 549 -140 631
Systematiskt brandskyddsarbete -1 075 -57 807
Serviceavtal -13 620 0
Obligatoriska besiktningar -6 563 -8 469
Snoé- och halkbekémpning -31 856 -41 124
Statuskontroll 0 -208 407
Drift och forbrukning, dvrigt -5203 -17 774
Forbrukningsinventarier -17 206 -20 900
Fordons- och maskinkostnader -268 -188
Vatten -541 934 -526 575
Fastighetsel -465 191 -443 029
Uppvérmning -396 235 -498 523
Sophantering och atervinning -135765 -133 654
Forvaltningsarvode drift -72 909 -18 151
Summa driftkostnader -4 899 092 -4 315 198

1 I ARSREDOVISNING BRF Utsikten Org.nr: 773200-0620



ri Riksbyggen

Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -558 207 -546 502
Lokalkostnader -10 168 -23 619
Annonsering och reklam 0 4 400
IT-kostnader -1 818 -8 089
Arvode, yrkesrevisorer -18 513 -20412
Ovriga forvaltningskostnader -11 920 -10 856
Kreditupplysningar -8 325 -8 725
Pantforskrivnings- och gverlatelseavgifter -20 209 -17 708
Kontorsmateriel =749 -1357
Telefon och porto 0 -1 451
Bankkostnader -2 341 -5 878
Ovriga externa kostnader -7 162 0
Summa 6vriga externa kostnader -639 412 -640 196
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -100 000 -100 000
Sammantrédesarvoden -9200 -9 200
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -6 000 -12 000
Sociala kostnader -27 161 -32 025
Summa personalkostnader -142 361 -1563 225
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -695 009 -695 009
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -695 009 -695 009
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Utdelning pé aktier och andelar i andra foretag 5370 0
Summa resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar 5370 0
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Not 9 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 566 401
Ovriga ranteintékter 7294 3677
Summa 6vriga ranteintikter och liknande resultatposter 7 860 4078
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -570 670 -680 821
Ovriga réntekostnader -330 -60
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -571 000 -680 881
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 34311098 34311098
Mark 5351 960 5351960
39 663 058 39 663 058
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 39 663 058 39 663 058
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -9 832 551 -9 137 542
-9 832 551 -9 137 542
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -695 009 -695 009
-695 009 -695 009
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -10 527 560 -9 832 551
Restvirde enligt plan vid arets slut 29 135 498 29 830 507
Varav
Byggnader 23 783 538 24 478 547
Mark 5351960 5351960
Taxeringsvérden
Bostéder 52 400 000 42 971 000
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Totalt taxeringsvérde 52 400 000 42 971 000
varav byggnader 41 000 000 34027 000
varav mark 11 400 000 8 944 000
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 11 194 61034
Kundfordringar 72714 70 557
Osikra hyres- och kundfordringar -48 455 -105 494
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 35453 26 097
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 466 370 466 370
Summa ovriga fordringar 466 370 466 370
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 9393 10 074
Forutbetalt forvaltningsarvode 2457 140 505
Forutbetald kabel-tv-avgift 72 111 60 042
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 127 012 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 210 973 210 621
Not 15 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 1 497701 1 035963
Transaktionskonto 648 064 2940916
Summa kassa och bank 2145765 3976 878
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 27 127 206 28 735 206
Langfristig skuld vid arets slut 27 127 206 28 735 206

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare

Rintesats” Villkorsdndringsdag Ing.skuld

SBAB 3,26%
SBAB 1,02%
SBAB 1,30%
SBAB 1,16%
Summa

*Senast k#nda rintesatser

2020-05-06
2020-11-20
2021-05-10
2024-05-10

Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
8 183 789,00 0,00 0,00 8 183 789,00
2 682 000,00 0,00 1008 000,00 1 674 000,00
9220 945,00 0,00 0,00 9220 945,00
9256 472,00 0,00 600 000,00 8 656 472,00
29 343 206,00 0,00 1608 000,00 27 735 206,00

Under nista rakenskapsar ska foreningen amortera 608.000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Berdknad amortering de nirmaste fem aren 4r ca 608.000 kr arligen

Not 17 Leverantorskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 68 766 537393
Summa leverantorskulder 68 766 537 393
Not 18 Skatteskulder
2019-12-31 2018-12-31
Skatteskulder 32 988 0
Summa skatteskulder 32988 0
Not 19 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristiga laneskulder 608 000 608 000
Skuld sociala avgifter och skatter 65 698 68 927
Avrikning hyror och avgifter 0 5964
Avrdkning 16n 0 -23
Clearing 4008 3748
Summa ovriga skulder 677 706 686 616
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Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntekostnader 84 790 111 717
Upplupna driftskostnader 661 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 689 297 0
Upplupna elkostnader 44012 47392
Upplupna viarmekostnader 43 804 66 544
Upplupna revisionsarvoden 20 000 20 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28 841 531385
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 396 093 277 003
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1307 498 1054 041
Not Stillda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 37300 000 37300 000

Sedan rikenskapsarets utgang har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstamman i Brf Utsikten, org.nr. 773200-0620

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Utsikten for ar
2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
#rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den
auktoriserade revisomns ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisom har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r illrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas
och att den ger en rativisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den intema kontrall som de beddmer &r
nddvandig for att upprétta en drsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férméga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhailanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA} och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, och att {Amna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instéilning under hela revisionen.
Dessutom:

identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter efler pa misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamélsentiga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig information
eller &sidoséttande av intern kantroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hénsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttata mig om
effektiviteten i den intema kontrollen.

utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar jag en slutsats om [mpligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som Kan leda till betydande
tvivel om féreningens forméaga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar sfutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktom eller, om sadana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inh&mtas fram fill datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forh&llanden gbra att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvérderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningama, och om &rsredovisningen terger de
underliggande transaktionerna och handelserna p4 eft sétt
som ger en rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet
om huruvida rsredovisningen har upprattats i enfighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av foreningens resultat och stélining.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Utsikten for &r 2019 samt av férslaget
till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet
for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Den auktoriserade revisorn har i vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrédckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fr att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag ill
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omddme och har en

professionellt skeptisk instélning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
séadana atgérder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och d&r avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Skoghall den ’ / // 2020
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Urban Johansson
Auktoriserad revisor

Tommy Kruse
Av féreningen vald revisor



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening ddr de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtriitt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestémmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hér engagemanget skapar sammanhélining och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex lopande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsféreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksd arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé obegrénsad tid. Man har ocksa vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan sljas, drvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsriittslagen och stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestaimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsréttsforeningar som #r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgéra véra dtaganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som #r avsedda for léngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgédngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansriakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgéngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lémplig férdelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk férening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den &rliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstilining mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstalld fordran pé foreningen.
Skulle féreningen g# i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en férening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sd dr det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att foreningen har
en fordran p4 forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intikter &r intdkter som foreningen énnu inte fatt in pengar for, t ex ranta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsréttsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgéngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera r. I regel sker betalningen lspande ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatriakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintakter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens léngsiktiga betalningsférmaga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1an.

Stilllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrékning, balansridkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsriittsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhélisplanen benémns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhalisplanen anvinds for att rékna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foéreningens &rsstdimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra handelser ocksa intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsiittning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krédvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse r &ven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 4 899 092 4315198
Ovriga externa kostnader 639 412 640 196
Personalkostnader 142 361 153 225
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 695 009 695 009
anldggningstillgangar

Finansiella poster 557770 676 803
Summa kostnader 6 933 644 6 480 430

1339 543,00
Il Gvriga kostnader

4 899 092,00
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I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar
¥ Driftkostnader



= Arsredovisningen dir upprttad av styrelsen
B R F U tS I kte n for BRF Utsikten i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade l&ngivare och kdpare bra mojligheter att beddoma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r :
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ Ruwn for heba Livel
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