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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB BRF UTTERN

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2017-01-01 - 2017-12-31.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
fastighet upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen ar ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Sickaldn 369:2 samt 369:3 i Nacka kommun.

| féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 195 15704
Hyresratter 0 0
Lokaler 26 187,9
Parkering och 0 0

garageplatser

Foreningens fastighet ar byggd 1988-1990. Véardear ar 1990.

Foreningen ar fullvardesforsakrad i Folksam. | forsakringen ingar bostadsrattstillagg samt
styrelseansvarsforsakring.

Samfallighet/gemensamhetsanlaggning

Fdreningen ar delaktig i Jarlabergs samféllighetsforening. Samfélligheten ar ansvarig for samfélld
mark, garage, anldggning for distribution av radio och tv-program samt sopsuganléggningen.
Samfalligheten &r en ekonomisk férening som dgs av de sju bostadsrattsféreningarna samt
egnahemradhusen i Jarlaberg.

Fdreningens andel ar 15 %.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oférandrade.

Genomfort och planerat underhall
Renovering av tva tvattstugor, renovering av tva hissar.

Pagaende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgéard

2019 Hdghusfasader Byte av vertikala fasadfogar
2018 T38, T40 och T47 Renovering av hissar
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Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2017 Alla byggnader OVK och rensning av ventilationssystemet
2017 Alla byggnader Stamrensning avlopp

2016 T4 och T36 Hissrenovering

2016 Gardshus Renovering av tvattstugor

Ovriga vasentliga handelser
Styrelsen har beslutat om och infort ett atgardsprogram for SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete).

Stamma
Ordinarie foreningsstamma hoélls 2017-05-02. Vid stamman deltog 35 narvarande medlemmar varav 0
fullmakter.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft féljande sammanséttning:
Johan Birath Ordftrande

Hans Tillberg Ledamot, sekreterare
Aurelian Bria Ledamot

Magnus Flyg Ledamot

Peter Rydell Ledamot

Ralph Dreilich Ledamot

Janurban Modigh HSB-ledamot

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollforda styrelsemoten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit tva av styrelseledaméter i forening.

Revisorer

Mikael Widerberg Foreningsvald ordinarie

Anders Herlitz Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter i HSB:s fullmaktige
Foreningens representant i HSB:s fullmaktige har varit Magnus Flyg.

Valberedning
Valberedningen bestar av sammankallande Britt Holmquist, Elisabeth Bovin och Bengt Andersson,

Underhallsplan
Underhallsplan for planerat periodiskt underhall har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for
styrelsen/foreningsstammans beslut om reservering till eller i ansprakstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2017-10-06.

Underhallsplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns for det planerade underhallet som behévs for
att halla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhall framgar av resultatrakningen.
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Medlemsinformation

Medlemmar

Foreningen hade 261 (262) medlemmar vid utgdngen av verksamhetséaret 2017. Under aret har 9 (17)
overlatelser skett.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 11 842 12 542%** 13 190 13 248 13 174
Resultat efter 197 422 240 468 551
finansiella poster

Arsavgift*, kr/kvm 748 833 833 832 832
Drift**, kr/kvm 350 330 329 294 315
Belaning, kr/kvm 9129 9482 9482 10 135 9 801
Soliditet, % 23 23 23 21 22

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnittlig arsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostdder och berdknas pé arsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostéder och lokaler och berdknas pé
driftskostnader exklusive eventuellt kostnader for planerat underhall.

***Minskad intdkt da ersittning for utrangering av varmvattenhanddukstorkar utbetalades mot
avgiften, totalt utbetalt 702 000 kr.

Forandring av eget kapital

Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid érets ingéng 25378 968 0 14 384 506 4 656 558 432 058
Resultatdisposition -2419 010 2 851 068 -432 058
Arets resultat 196 592
Belopp vid arets slut 25378 968 0 11 965 496 7 507 626 196 592

Forslag till disposition av arets resultat

Till stimmans forfogande stir foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 7507 626
Arets resultat 196 592
7704 218

Styrelsen foreslir foljande disposition:

Balanserat resultat 6 636 362
Arets resultat 196 592
Reservering till underhéllsfond 0
lanspraktagande av underhéllsfond 871264

7704 218

Stimman har att ta stiillning till:
Balanseras i ny rdkning 7704 218

Ytterligare upplysningar betrdffande foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande resultat-
och balansrikning med tillhorande tillaggsupplysningar.
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HSB Bostadsrittsforening Uttern nr 284 i Nacka

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 11 841 640 13 243 599
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -5402 519 -5152 128
Ovriga externa kostnader Not 3 -190 162 -115 018
Planerat underhall -871 264 -1 547 746
Personalkostnader och arvoden Not 4 -326 840 -406 927
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -3 472 840 -3 388 425
Summa roérelsekostnader -10 263 625 -10 610 244
Rorelseresultat 1578 015 2633 354
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 13 960 18 403
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 395 383 -2 219 699
Summa finansiella poster -1 381 423 -2 201 296
Arets resultat 196 592 432 058
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 181 697 839 183 507 897
P3gdende nyanléggningar Not 8 4 446 774 5325 801
186 144 613 188 833 698
Finansiella anldggningstillgéngar
Andra 13ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 186 145 113 188 834 198
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 11 233 15 413
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 983 046 2 509 160
Placeringskonto HSB Stockholm 1091 013 1089 923
Ovriga fordringar Not 10 48 415 3183
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 355912 318 691
4 489 618 3 936 369
Kortfristiga placeringar Not 12 2 000 000 2 000 000
Kassa och bank Not 13 3530 5129
Summa omsattningstillgdngar 6 493 148 5941 498
Summa tillgdngar 192638 261 194 775 696
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 14
Bundet eget kapital
Insatser 25 378 968 25 378 968
Yttre underhélisfond 11 965 496 14 384 506
37 344 464 39 763 474
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 7 507 626 4 656 558
Arets resultat 196 592 432 058
7 704 218 5088 616
Summa eget kapital 45 048 682 44 852 090
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 143 947 919 147 170 021
143 947 919 147 170 021
Korfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 1132432 197 980
Leverantorsskulder 724 854 641 267
Skatteskulder 13 241 59
Fond for inre underhdll 264 778 274 084
Ovriga skulder Not 17 12 252 8 889
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 1494 103 1 631 306
3 641 660 2 753 585
Summa skulder 147 589 579 149 923 606
Summa eget kapital och skulder 192638 261 194 775 696
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2017-01-01 2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 196 592 432 058
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 3472 840 3 388 425
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3669 432 3 820 483
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -78 274 883
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -46 377 631 146
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3544 782 4 452 513
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -783 755 -4 519 297
Kassaflode fran investeringsverksamhet -783 755 -4 519 297
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -2 287 650 -1 549 495
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2 287 650 -1 549 495
Arets kassaflode 473 377 -1 616 279
Likvida medel vid drets b6rjan 5604 212 7 220 491
Likvida medel vid drets slut 6 077 588 5604 212

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrattsforening Uttern nr 284 i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsndamndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som 18ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,77% av
anskaffninasvardet. Renoverina av tvattstuaor skrivs av med 5%.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxerinasvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgéende till 73 702 361 kr.

Uppskjuten skatt

I forekommande fall grund fér bedémning av vérdet av uppskjuten skatteskuld. Uppstdr oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och dérmed ingen uppskjuten skatt. Vid s&dant fall ska det har framgd varfor uppskjuten
skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig)
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 11 752 242 13 035 873
Hyror 56 394 91 774
Ovriga intékter 33 024 99 715
Bruttoomsattning 11 841 660 13 227 362
Avgifts- och hyresbortfall 0 17 637
Hyresforluster -20 -1 400
11 841 640 13 243 599
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 888 012 554 276
Reparationer 629 952 683 263
El 591 541 644 795
Uppvarmning 1 098 434 1031 318
Vatten 759 502 773 822
Sophamtning 333 507 344 233
Fastighetsférsakring 154 185 154 185
Kabel-TV och bredband 251 995 243 021
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 508 117 489 086
Forvaltningsarvoden 151 199 170 682
Ovriga driftkostnader 36 075 63 447
5402519 5152128
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 6210 0
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 50913 15441
Administrationskostnader 30 947 53 414
Extern revision 15738 15313
Konsultkostnader 56 904 5350
Medlemsavgifter 29 450 25 500
190 162 115018
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 244 229 204 000
Revisionsarvode 13 290 13 350
Ovriga arvoden 0 99 630
Sociala avgifter 69 321 84 417
Ovriga personalkostnader 0 5530
326 840 406 927
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1348 645
Ranteintakter HSB placeringskonto 1090 1497
Ranteintakter skattekonto 1 197
Ranteintakter HSB bunden placering 10 216 13 823
Ovriga ranteintakter 1 305 2 241
13 960 18 403
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 1 395 383 2 219 494
Ovriga rantekostnader 0 205
1 395 383 2219 699
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 191 508 404 191 508 404
Anskaffningsvarde mark 11 071 000 11 071 000
Arets investeringar 1662 782 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 204 242 186 202 579 404
Ingdende avskrivningar -19 071 507 -15 683 082
Arets avskrivningar -3 472 840 -3 388 425
Utgdende ackumulerade avskrivningar -22544 347 -19 071507
Utgdende bokfért virde 181 697 839 183 507 897
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 149 000 000 149 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 588 000 588 000
Taxeringsvarde mark - bostader 86 000 000 86 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 218 000 218 000
Summa taxeringsviarde 235806 000 235 806 000
Not 8 Pagdende nyanldggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 5325 801 806 504
Arets investeringar -879 027 4 519 297
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4 446 774 5325801
Not 9 Aktier, andelar och vardepapper
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 41733 3183
Ovriga fordringar 6 682 0
48 415 3183
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
Forutbetalda kostnader 352 890 315632
Upplupna intakter 3023 3 059
355912 318 691
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 2 000 000 2 000 000
2 000 000 2 000 000
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 3530 5129
3530 5129
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HSB Bostadsrattsforening Uttern nr 284 i Nacka

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 14 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 25 378 968 0 14 384 506 4 656 558 432 058
Resultatdisposition -2 419 010 2 851 068 -432 058
Arets resultat 196 592
Belopp vid &rets slut 25 378 968 0 11965496 7 507 626 196 592
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nasta ars
L3neinstitut Ldnenummer Réanta dag Belopp amortering
SBAB 24994996 0,76% 2017-09-19 0 0
SBAB 24995852 0,80% 2018-09-19 19908 778 77 740
SBAB 24995895 0,65% 2018-03-19 34 729 687 131 653
SBAB 25586395 1,00% 2018-06-29 19 946 136 18 679
SBAB 26904498 1,00% 2018-03-28 35495 751 904 360
SBAB 27927513 0,67% 2018-01-28 34 999 999 0
145 080 351 1132432
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 143 947 919
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 139 418 191
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 168 465 000 168 465 000
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 1132432 197 980
Not 17 Ovriga skulder
Kallskatt 12 252 8 889
12 252 8 889
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 24 979 34 843
Forutbetalda hyror och avgifter 822 562 900 256
Ovriga upplupna kostnader 646 562 696 207
1494 103 1631 306
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 19 Viasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Uttern nr 284 i Nacka, org.nr. 716419-6573

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Uttern nr
284 i Nacka for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fr min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Uttern nr 284 i Nacka
for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras p& revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar véasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stocknomden 9/ b 2018

Ola Trané

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor
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brf Uttern

Valberedningens forslag till Brf Utterns ordinarie foreningsstimma
2018

Styrelse

Styrelsen har under verksamhetsaret 2017 haft féljande sammansattning

Ordinarie ledamoter
Johan Birath, Ordférande
Ralph Dreilich, GL Ekonomi, Vice ordférande
Aurelian Bria, GL Fastighet
Peter Rydell, GL Mark och boendeservice
Hans Tillberg, GL Avtal, sekreterare
Magnus Flyg
Janurban Modigh, HSB-ledamot

Valberedningens férslag
Styrelsens storlek under nasta verksamhetsar foreslas till atta ledaméter (sju fran féreningen, samt
en ledamot utsedd av HSB). Samtliga ledamoter har en mandattid pa 1 ar.

Valberedningens forslag till ordférande
Johan Birath

Valberedningens férslag till ordinarie ledamoter 2018
Omval:

Aurelian Bria

Hans Tillberg

Peter Rydell

Ralph Dreilich

HSB ledamot, utsedd av HSB Stockholm

Avbojt omval:
Magnus Flyg

Nyval:
Jesper Weissglas
Pavel Shyshkouski

Inga suppleanter foreslas

Argumentet att inte forsla suppleanter till styrelsen ar foljande:
e Suppleanter kallas till alla moten och deltar i styrelsearbetet fullt ut
(forutom att de inte har rostratt)
e En suppleant forblir suppleant och kan aldrig bli ordinarie
(annat d@n pa nastkommande stimma)
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brf Uttern

Foreningsvald revisor och suppleant har under verksamhetsaret 2017 varit:

Ordinarie: Mikael Widerberg
Suppleant: Anders Herlitz

Valberednings forslag till revisorer 2018

Ordinarie: Mikael Widerberg
Suppleant: Anders Herlitz

Valberedning har under verksamhetsaret 2017 varit:

Britt Holmqvist (sammankallande)
Elisabeth Bovin
Bengt Andersson

Forslag till valberedning 2018
Mandatperioden for valberedning ar ett ar.

Britt Holmqvist (sammankallande)
Bengt Andersson

Cristina Blom

Bo Westas

Anders Brandt

Forslag till valberedningens uppdrag 2018

Medlem av valberedning ska ha motsvarande kompetens eller ga kursen
Valberedningsutbildning (HSB)

Valberedningen ska prata med styrelsen for att fa en uppfattning om hur styrelsearbetet har
fungerat, om antalet ledamoter ar passande och om det saknas nagon kompetens
Valberedningen ska ta reda pa om styrelseledamoterna och revisorerna stéller upp fér omval
eller inte

Valberedningen ska kontrollera att foreslagna personer atar sig uppdraget, ar inférstadda
med vad uppdraget innebar samt uppfyller villkoren for valbarhet (myndig, medlem, ej
forsatt i konkurs)

Valberedningen ska ta reda pa om styrelseledamoéterna och revisorerna staller upp for omval
eller inte.

Valberedningen ska kontrollera att foreslagna personer atar sig uppdraget, ar inférstadda
med vad uppdraget innebar samt uppfyller villkoren foér valbarhet.

Valberedningen ska lamna forslag pa arvode och principer for andra ersattningar som kan bli
aktuella for styrelseledamoter, fortroendevalda revisorer m.fl,, till exempel ersattning for
forlorad arbetsinkomst, bilersattning med mera.

Valberedningens forslag ska lamnas till styrelsen i god tid sa att forslaget kan skickas ut
tillsammans med kallelsen till medlemmarna.

Valberedningen ska redovisa sitt forslag pa foreningsstamman och samtidigt redogora for sitt
arbete med att ta fram forslaget.
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brf Uttern

Forslag till arvoden

Dessa arvoden ar exklusive sociala avgifter och traktamenten. Styrelsen kan vaxla ut den del av
arvodet som ej anses vara personligt till en extern entreprendr. Detta beslutar styrelsen om pa
konstituerande motet och specificeras i styrelsens arbetsordning.

Styrelseledamoter
6 prisbasbelopp for arvodering av styrelsen samt 1 prisbasbelopp for kompetensarbete.

Revisorer
Foreningsvald revisor arvoderas med 30 % av ett prisbasbelopp.

Valberedningen
50 % av ett prisbasbelopp att férdela inom sig.

Forslag pa kostnadsram for sjalvforvaltning 2018: 200 000 kr inkl. sociala avgifter
Uppdrag arvoderas lika per arbetstimme.

Timarvodet berdknas till 80 % av ett prisbasbelopp delat pa 160 arbetstimmar per manad.
For 2018 innebar det 80 % av 45 500/160 = 228 kr/h exkl. sociala avgifter.

Uppdrag inom ramen for sjalvforvaltning
Styrelsens efterlyser medlemmar som utfor enklare uppdrag inom ramen for sjalvforvaltning.

4 medlemmar som kan bista markgruppen vid 6ppettider i miljostationen

4 medlemmar som gardsvardinnor, 2 per gard

2 medlemmar som kan ansvara for 6évernattningsrum, 1 per gard

1 medlem som skoter tillsynsbesiktningar infér overgangsbeslut

2 medlemmar som ansvarar for proppbyte mellan 16:00 — 22:00 vardagar, 08:00 - 22:00 helger
11 medlemmar, 1 per trappuppgang, som trappvard

Uppdrag utom ramen for sjalvféorvaltning

Det finns ett par uppdrag som medlemmarna anses bidra med for sin egen service och trivsel. Till
exempel som en festkommitté som kan ta egna initiativ men med stéd och resurser fran féreningen
och styrelsen.



Till arsstimman i HSB Brf Utterns nr 284 i Nacka ar 2018.

Motion angdende férbattrat dagsljus inomhus

Vi med fler foreningsmedlemmar upplever att dagsljuset, speciellt sommar och host, inte
nér in i ldgenheterna. Under denna tidsperiod kravs att belysningen dr tind dagtid d4ven
vid solsken. Detta ger en hogre elférbrukning vilket utifran ett miljéperspektiv kdnns fel.
Det som dock paverkas mest av bristen pa dagsljus inomhus &r det personliga
vélbefinnandet och livskvalitén.

En anledning till att ljusinflodet ar bristfalligt, r de réda fasaderna och det massiva
grona bladverket som suger 4t sig solljus och ddrmed stjal dagsljus. Om det varit ljusa
fasader hade solljuset istdllet reflekterats in i ldgenheterna.

Syftet med denna motion dr att dagsljuset inomhus behéver forbittras fér de boende
som har det morkt idag.

Forslag till beslut 4r att en arbetsgrupp med nagra féreningsmedlemmar och minst en
styrelseledamot bildar en arbetsgrupp. Arbetsgruppen har till syfte att ta fram
nodvéandiga atgarder for att forbattra ljusinslapp dagtid i lagenheter.

Vi foreslar att stimman beslutar att bilda e-n arbetsgrupp som tar fram atgirder.

Arbetsgruppen ska i samrdd med Brf Utterns styrelse besluta om lampliga atgarder fér
genomfdrande.

Nacka 2018-02-28

Lotta Reiver Cristina Blom
Lagenhet 29 Lagenhet 159



Styrelsens svar pa inkommen motion
gallande arbetsgrupp for att 6ka ljusinslappen i lagenheter.

Styrelsen foreslar stimman att avsla motionen gillande arbetsgrupp for att 6ka
ljusinsldappen i lagenheter.

Styrelsen vill istallet tillsiatta en arbetsgrupp med medlemmar i féreningen som
tillsammans med styrelsen skall verka for att utveckla foreningens utomhusmiljo.

Bakgrund till styrelsens rekommendation:

Styrelsen har under det gangna verksamhetsaret fatt in forslag pa att falla ett antal av
foreningens trad, for att pa sa satt oka ljusinslappet for vissa lagenheter.

Styrelsen har gjort bedomningen att trad har ett stort varde for féreningens medlemmar
bade ekonomiskt och miljomassigt, och det inte ligger det i féreningens allmanna intresse att
avverka fler trad an nodvandigt an for att hantera t ex fallrisker av grenar samt att I6pande
arbeta med den foryngring av buskage och trad som kontinuerligt utvarderas inom ramen
for styrelsens arbete med féreningens utemiljo.

Styrelsen har dven fatt en hel del synpunkter fran medlemmar som uppskattar det skydd,
och den skugga som trad erbjuder.

Styrelsens utgangspunkt ar att forandringar av féreningens utemiljo alltid maste ta hdnsyn
till féreningens och alla medlemmars basta, och inte utga fran enskilda intressen.

Motionen tar dven upp och problematiserar fastigheternas fargsattning i foreningen.
Styrelsens bedémning ar att det inte ar praktiskt genomférbart att forsoka andra
fargsattningen pa foreningens fastigheter p g a alla olika tillstand foreningen skulle behoéva
fa beviljade fran exempelvis kommunen.

Styrelsen anser inte heller att de omfattande kostnader som en ommalning av fasaderna
skulle utgora ar férenat med féreningens basta.

Darav att styrelsen rekommenderar stimman att avsla motionen géllande en arbetsgrupp
som har till uppgift att 6ka ljusinslappen for vissa lagenheter.

Styrelsen vill istallet tillsdtta en arbetsgrupp som tillsammans med styrelsen langsiktigt skall
verka for att ta tillvara p3, och utveckla féreningens utemiljo.

Alla medlemmar i foreningen ar valkomna att deltaga i gruppens arbete. Gruppen skall ledas
av en medlem som utses av gruppen, tillsammans med en medlem fran styrelsen. Det &r
styrelsen som anger avgransningarna for gruppens arbete samt godkdnner alla ekonomiska
beslut.

Vanligen
Styrelsen






= Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar dger bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne anda bara en
rost.

Fysisk person far utéva sin réstratt genom ombud.
Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan nérstaende
(= foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.

Ombud far bara foretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

(@] £ TR Datum .....ooovvveieeeeeenn.
UKL FOT .ottt e e e e e eeeea e e e e e ereaaaeeeaeenannas
att foretrada DOStAdSTAtISNAVATEN .....oeeeeeee e e et e e e e eeeeeaaaes
Lagenhetsnummer ............... TDTE -

Bostadsréattshavarens egenhéndiga namnteckning:

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






Ordlista

Forvaltningsber:iittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar verk-
samheten kallas for forvaltningsberittelse. Ovriga delar
av arsredovisningen ar resultat och balansrikning med
tillhdrande notforteckning, som i siffror visar verksam-
heten. Av notforteckningen framgar detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrakningen. Forvaltnings-
beréttelsen talar om verksamhetens art och inriktning t.ex
beskrivs fastigheten, utfort underhall under aret, avgifter,
dgarforhallanden, dvs antalet medlemmar med eventuella
forandringar under dret samt vilka som haft uppdrag i
foreningen. Aven forvintad framtida utveckling belyses
kort i forvaltningsberattelsen

Resultatrikning

Visar vilka intékter och kostnader féreningen har haft
under dret. Intdkter minus kostnader ar lika med arets
over- eller underskott.

For en bostadsrittsforening géiller det nu inte att fa ett s
stort Overskott som mdjligt, utan istéllet att anpassa in-
takterna till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna
berdknas sa att de tdcker de kostnader (inklusive avsatt-
ning till fonder) som forvéntas uppkomma. Forenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resulta-
tet (Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

Avskrivningar

Haér redovisas arets kostnad for nyttjandet av foreningens
anldggningstillgangar, dvs byggnader och inventarier. An-
skaffningsviardet for en anldggningstillgdng fordelas pa
tillgangens bedémda ekonomiska livslangd och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar den acku-
mulerade avskrivningen, dvs den totala avskrivningen
foreningen gjort under arets lopp pa de byggnader och
inventarier som foreningen dger

Balansrikning

Visar foreningens tillgdngar (tillgdngssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan redovi-
sas dels anldggningstillgdngar saisom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar dels om-
sattningstillgangar sdsom avgiftsfodringar, kortfristiga
placeringar samt kassa och bank. Pé skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och kortfristiga
skulder.

Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital, insatser
och upplatelseavgifter, och fritt eget kapital som innefat-
tar arets resultat och resultat fran tidigare ar (dispositions-
fond och balanserat resultat).

Anliggningstillgangar

Tillgangar som ér avsedda for langvarigt bruk inom for-
eningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foren-
ingens fastighet med mark och byggnader.

Omsittningstillgangar

Andra tillgangar dn anldggningstillgdngar. Omséttnings-
tillgangar kan i allmdnhet omvandlas till kontanter inom
ett ar.

Kassa och Bank (likvida medel)
Kontanter och andra tillgdngar som snabbt kan omvand-
las till pengar.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, t ex
fastighetslan.

Kortfristiga skulder
Skulder som foéreningen méste betala senast inom ett ar, t
ex leverantdrsskulder.

Fonder for yttre och inre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for foreningens hus. I
enlighet med denna plan ska arliga avséttningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sdkerstiller att medel
finns for att trygga underhallet av foreningens hus.

Stadgarna reglerar 4ven om bostadsréttsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhéll. Fondbehall-
ningen i arsredovisningen utvisar den sammanlagda be-
hallningen for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.
Tillgodohavanden i fonderna for yttre och inre underhall
redovisas pa skuldsidan i balansriakningen.

Stiilllda panter

Avser i foreningens fall de sdkerheter, pantbrev/fast-
ighetsinteckningar som lamnats som sékerhet for t ex
erhéllna lan.

Ansvarsforbindelser

Ataganden for foreningen som inte redovisas som kort-
eller langfristig skuld eller avsittning. Kan vara borgens-
forbindelser eller avtalsenligt atagande, som foreningsav-
géld.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala kortfristiga
skulder (t ex vatten, el, 16ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsrittsforeningens likvida
tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre én de kortfristiga skulderna, &r likvidi-
teten tillfredsstéllande.






