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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Utsikten far harmed lamna sin redogorelse for féreningens
utveckling under rakenskapsaret 2023-04-01 - 2024-03-31.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus om marken ska anvdndas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.
Féreningen ar privat bostadsforetag enligt inkomstskattelagen (199:1229)

Foreningen hade en ogynnsam start med bl. a. konkurs hos byggbolag och darpa féljande problem med fardigstallande
av fastigheten. Det har inneburit att foreningen tvingats genomlida en skadestadndsprocess déar foreningen tilldomdes
ett skadestand.

Senare har tyvérr uppdagats ett antal bygg och konstruktionsproblem och skadestandet har inte tackt alla kostnader for
att dtgarda dessa. Inbyggda fel har dessutom varit svéra att upptécka forran skada uppstatt.

Styrelsen har varit oerhort kostnadsmedveten och har minimerat kostnader sa langt detta varit mojligt. Det har inneburit
sjalvverksamhet vid visst underhallsarbete samt snoéréjning.

Foregaende ar fick vi godkant slutbevis fran kommunen.
Det innebér att vi antligen klarat av alla punkter i Boverkets och andra myndigheters krav pa var fastighet.

Utifran ovanstdende milstolpe kande vi oss inspirerade att ga in i en ny fas i foreningens historia, dar vi blickar framat
och arbetar med 6nskade forbattringar av verksamheten och pa eftersommaren kallade vi ihop alla i féreningen+
nagon extern till ett strategimote. Vi gjorde da en SWOT-analys, dér vi formulerade vara styrkor, svagheter, mojligheter
och hot. Det var en givande 6vning, som skapade en storre forstaelse for foreningen och vad vi behover arbeta med for
en bra utveckling och ocksa vilka risker vi behover ta hojd for. Vidare gjorde vi en jamforelse av vara nyckeltal kontra ett
antal andra féreningars nyckeltal. Jamforelsen foll ut relativt bra, men visar ocksa pa att vi pa ett antal punkter har
forbattringspotential.

En av punkterna dar vi hela tiden anstréangt oss ar att minska vara lan. Forra aret gjorde vi en insatsékning om 300 000
kr, som anvéndes till att amortera lanen. Vi har darmed under de sista 8 &ren amorterat ca. 800 000 kr. Vi har nu tva lan
som ar ungefar lika stora och den totala skulden vid verksamhetsarets utgang ar 2 381 483 kr.

Lan 1. 1.021.472 kr RTA 1,80% Omsattes 2024-10-16
Ldn 2. 1.360.011 kr RTA 5,78% Omséttes 2024-09-19

Bada vara lan ska alltsa omséattas under 2024. Vi far rakna med en genomsnittsrénta pa 4-5%.

Under strategiovningen utarbetade vi ocksa en enkel underhallsplan. Denna bor vidareutvecklas med kalkyler for de
olika punkterna.

Det gamla ordspraket som lyder; Nar det &r som bast &r risken som storst besannades under andra halvan av
verksamhetsaret.

Varmesystemet som kranglat tidigare och som vi trodde var atgardat har tyvarr visat sig ha flera fel och vi har lagt ut ca
20 000 kr péa ytterligare reparationer. Nu framstar det som att varmepumpen behdver bytas, vilket &r en stor utgift
kommande ar. Undersokningar och offerter ska tas in sa vi far en sa bra uppfattning som mgjligt av kostnaden.
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| samband med forsaljning av en av bostadsratterna, lagenhet 1, i fastigheten, uppkom en allvarlig javsituation.
Styrelseordforande ansag att tva av styrelseledamoterna var javiga (Slaktjav och ombudsjav). En av styrelseledamoterna
vagrade acceptera detta och krévda att fa vara med pa métet och delta i réstningen for att godkéanna ny kopare.
Ledamoten vidtog dven atgarder som hindrade ordférande att kunna utféra sitt uppdrag och ordféranden uppfattade
tilltaget som ett otillborligt paverkande. Ordférande valde d& att avgd med omedelbar verkan. (31 oktober 2023)

Vise ordférande 6vertog da rollen som ordférande och forséljningen av bostadsratten slutférdes och den nya koparen
godkandes.

Strax darefter avgick dven denna ordféranden (6 november 2023) och féreningen stod utan ordférande. Den [6pande
forvaltningen rullade pa utan ndgon ordférande, men ingen aktivitet vidtogs for att 16sa problemet med avsaknad av
ordforande.

Till slut skickade den tidigare ordférande ett e-postmeddelande tillsamtliga medlemmar och styrelseledaméter och
papekade att en bostadsrattsforening i grunden ar en ekonomisk férening och lyder under lagen om ekonomiska
foreningar. Dar stipuleras att en ekonomisk férening maste ha minst 3 styrelseledaméter, varav en ska vara ordférande.
Bada kraven maste vara uppfyllda annars har féreningen ingen giltig styrelse. En férening utan giltig styrelse ar
likvidationspliktig.

Det tog tid innan det meddelandet sjonk in och man insag att det var en allvarlig och krisartad situation man hamnat i.
Till sist kallade foreningens sekreterare till en extra stamma som holls 2024-01-18.

Det var ingen som ville ta pa sig ordférandeposten. Till slut 6vertalades den gamla ordféranden att ta pa sig rollen tills
den ordinarie drsstdmman holls och tillse att alla dokument uppdaterades, att ny styrelse anmaldes till Bolagsverket och
att en arsredovisning framtogs. Det var med stor tvekan som den gamla ordforande tog pa sig den rollen, men gjorde
det for att forhindra en likvidation av féreningen. Den tidigare trilskande ledamoten avgick samtidigt. Det visade sig
sedan att Bolagsverket hann starta ett &rende for att likvidera féreningen, men adrendet stoppades nar en ny styrelse
anmaldes.

En valberedning utsags med uppdrag ett féresla ny styrelse baserat pa att man hitta en kompetent extern ordférande.
Ny styrelse véljs da pa ordinarie stdamma, som ar planerat att hallas i maj 2024.

Till valberedning valdes:
Yvonne Eklund, sammankallande

Kent Eriksson
Mona Karlsson

For att pa béasta satt skapa trygghet i foreningens ekonomi har vi tre konton.

Ett fastrantekonto: dar vi bundit 200 000 kr. Det motsvarar den avsattning vi har i balansrakningen for fastighetens
framtida underhall.

Ett rantebdrande sparkonto: Dér har vi placerat 100 000 kr. Dessa pengar kan vi ta ut utan avgifter om det behdvs eller
Oka pa om vi har mojlighet. Har har vi den forsta gradens reserver, som vi anvander for mindre 16pande underhall om

inte pengarna pa transaktionskontot racker till.

Ett transaktionskonto: 70 179 kr. Dessa pengar anvands for [6pande betalningar.
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Totalt har vi i kassan 361 207 kr.

Styrelsen har utarbetat en budget fér kommande ar baserat pa arets utfall och den kunskap vi har om verksamheten
Budgeten visar vilket utrymme vi har for reparationer och underhall och kommer att forelaggas stamman.

Ovriga atgérder under verksamhetsaret.

En punkt i underhallsplanen som vi prioriterat att genomféras under aret ar takfoten pa fastighetens véstra sida som
sjunkit ner pa ett flertal stallen beroende pa fel frdn begynnelsen. Det har inneburit att hdngrédnnorna inte kunnat
fungera som avsett och vattenavrinningen har darfér inte fungerat. Atgarden kom igéng vél sent pa &ret och har
forsvarats av vaderleken. Arbetet ar nastan avslutat och upparbetad kostnad &ar 40 000 kr. Beraknad aterstod 5000 kr.

Féreningens fastigheter.
Fastigheten ligger i Osthammars kommun och har beteckningen Oregrund 70:9

Pa fastigheten finns ett bostadshus innehéallande sex lagenheter. Byggnaden &r fullvardeforsakrad hos Lansforsakringar.
Den totala boytan enligt taxeringsbesked (2013) uppgar till 429 kvm, varav 429 kvm utgor lagenhetsyta.

Foreningen dger tomten och har alltsa ingen tomtrattsgald.
Lagenhetsfordelning

1 st. lagenhet 45 kvm 2rum och kék
2 st. lagenheter 65 kvm 3 rum och kdk
1 st. lagenhet 68 kvm 3 rum och kok
1 st. lagenhet 93 kvm 5 rum och kdk
1st. lagenhet 93 kvm 4 rum och kok

Fastighetens tekniska status

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ska goras med minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde, i enlighet
med foreningens stadgar, eller med belopp som anges i underhéllsplan eller beslutas av féreningsstdmma.
Nybyggnadsar for fastigheten ar 2009. Vid en tidigare arsstdmma avsattes 200 000 kr, vilka finns med i balansrékningen
fran 2018-03-31.Denna avsattning ar betydligt storre an stadgarna sager varfor nagon avsattning inte gors under detta
verksamhetsar.

Renoveringar

Tidigare gjorda renoveringar:

2015/16 renoverades samtliga badrum pga. vattenskada

2016/17 OVK- kontroll har genomforts samt underhall av varmepump.

2017/18 har 6verliggare pa balkonger och loftgangar setts dver och bytts ut vid behov.

2018/19 utbyte av rotskadade delar, reparation av varmesystem och viss malning.

2019/20 slutmalning av alla vita delar sdsom altaner balkonger, loftgang fonsterfoder mm. Ytterddrrarna har ocksa fatt
en behovlig ommalning.

2020/21 Brandanpassning av ventilation samt start av byggande av utrymningsvégar fran plan 3.

2021/22. Byggt klart utrymningsvédgarna, som nu ar besiktigade och godkanda.

2022/23. Atgardat takfot p4 fastighetens vastra sida.
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Fastighetsforvaltning

Féreningens tekniska forvaltning inklusive fastighetsskotsel har utforts av Kent Eriksson .
Ekonomisk redovisning har under aret skotts av Cabo konsulting &revision.
Foreningsfragor

Stadgar

Féreningens géllande stadgar registrerades hos bolagsverket 2011-12-30.

Som komplement till stadgarna har féreningen aven utarbetat sarskilda ordningsregler
som antagits av stamma 2011.

Féreningens ekonomiska plan registrerades hos bolagsverket 2013-04-10.

Andrahandsuthyrning.

Féreningens policy for andrahandsuthyrning ar att félja bostadsrattslagen med viss avvikelse, som ar angiven i
stadgarna. Det innebéar att foreningen aven infort en klausul om korttidsuthyrning, (uthyrning mindre an en manad).

Nyttjanderatt till Iagenhet som innehas med bostadsratt ar forverkat och foreningen saledes beréttigad att saga upp
bostadsrattsinnehavaren till avflyttning om lagenheten utan styrelsens tillstdnd upplates i andra hand.

Overlatelse

En bostadsrétt, lagenhet 1, har dverlatits under verksamhetsaret. Det innebér att en medlem utgétt ur féreningen och
en ny tilltratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras saljaren en 6verlatelseavgift pa 2,5 % pa gallande prisbasbelopp. Eventuell
pantsattningsavgift debiteras kdparen med 1 % av géllande prisbasbelopp. Samtliga dessa avgifter handlaggs av
ekonomiansvarig.

Styrelse, revisorer, valberedning och 6vriga funktioner.
Enligt féreningens stadgar skall styrelsen besta av lagst 3 och hogst 6 ledaméter med hogst 1 suppleant.

Styrelsen har sedan foregaende ordinarie féreningsstamma 2023-06-20 och konstituerande styrelseméte samma datum
haft féljande sammansattning:

Sivert Westlund Styrelsens ordférande
Anna Oberg Ekonomiansvarig

Kent Eriksson Fastighetsansvarig

Ann Bornhag Westlund Sekreterare

Lena Cederschiold Ledamot

Bo Dittmer Vice ordférande

Yvonne Eklund Suppleant
Ingrid Hast Revisor

2023-10-31 avgick ordférande Sivert Westlund och vice ordférande Bo Dittmer trddde i hans stélle. 2023-11-06 avgick
Bo och ingen ny tilltrddde. Styrelsen var utan ordférande fram till 2024-01-18. Vid extrastdmman den 18 januari valdes
Sivert Westlund &ter till ordférande i ett fylinadsval. Anna Oberg avgick. Bo Dittmer valdes in som ledamot och Yvonne
Eklund valdes in som ledamot. Ingen suppleant valdes.
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Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av styrelsens ordférande eller tva styrelseledamoter i férening.

Styrelsen har under aret hallit 3 protokollférda moten och ett antal frdgor har daremellan handlagts via E-post (per
capsulam) Besluten fattade per capsulam &r dérefter protokollférda nér styrelsen varit samlade. Pga. sjukdom och
avsaknad av styrelseordférande har det varit svart att fa till fysiska méten, men med hjalp av telefon och e-post har vi
anda kunnat driva vara drenden, men det som vi ser ar att arbetena drar ut pa tiden. Men vi har inga andra till buds
stdende alternativ, sa vi far ha tdlamod och uthallighet.

Féreningens ekonomi

Arsavgifterna héjdes med 7 % fran 2023-07-01.

Den totala summan for arsavgifterna pa arsbasis blev salunda 348 690 kr.

Kassaflodet blev -15 035 kr beroende pa hoga elkostnader och hogre rantekostnader samt hogre reparationskostnader
pa varmesystemet.

Nyckeltal

2023/2024 2022/2023
1 Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostad 813 757
2 Skuldsattning per kvadratmeter 5411 5694
3 Sparande per kvadratmeter 143 143
4 Rantekanslighet 6,28 7,40
5 Energikostnad per kvadratmeter 193 259
6 Skuldsattning per kvadratmeter med upplaten bost 5216 5694
7 Arsavgifternas andel i % av totala intdkterna 0,94
8 Likviditet 24 2,40
9 Skuldkvot 6,57 7,18
Medlemsinformation
Vid rékenskapsarets borjan 2023-04-01 8
Tillkommande medlemmar 1
Avgaende medlemmar 1
Vid rékenskapsarets slut 2024-03-31 8
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsdversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet %

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning
Summa

Medlems-
insatser
3839403

-29 520
3 839 403

-872 642
-29 520
-902 162

-902 162
-902 162

2304-2403

353

-30

52

Balanserat Arets
resultat resultat
-784 298 -88 344
-88 344 88 344
-29 520

-872 642 -29 520

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat - och balansrdkning med noter.
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2204-2303
332

-88

52

Totalt

2 966 761

0

-59 040
2 937 241
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ravaror och férnédenheter

Handelsvaror

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

Summa roérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2023-04-01
2024-03-31

353476
16 404
369 880

-166 323

-35 865
-114 211

-316 399

53481

2 846
-85 847
-83 001
-29 520

-29 520

-29 520
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2022-04-01
2023-03-31

331890
2614
334504

-186 328
-5597
-46 033
-114 211
-352 169

-17 665

-70 679
-70 679

-88 344

-88 344

-88 344
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgdngar
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-03-31

5204 917
40 080

5244 997

5244 997

106
5813
5919

361207
361207

367 126

5612123
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2023-03-31

5319128

5319128

5319 128

210
44

254

376 240

376 240

376 494

5 695 622
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avséttningar
Ovriga avséattningar

Summa avsdttningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2024-03-31

3839403
3839403

-872 642
-29 520
-902 162

2937 241

200 000

200 000

2381483

-61 200

2 320 283

61200

52 030

19314

9

22 046

154 599

5612123
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2023-03-31

3839403
3839403

-784 298
-88 344
-872 642

2 966 761

200 000

200 000

2442 683

-61 200

2 381483

61200

16 463

18 594

454

50 667

147 378

5 695 622
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KASSAFLODESANALYS

Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar
Erhallen ranta
Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassafléde frdn den 6pande verksamheten fére fordndringar

av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar

- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Utbetalning, amortering av lan

Finansiella inbetalningar

Finansiella utbetalningar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2023-04-01
2024-03-31

53 481
114 211
2

-83 004
9297
93 987
-5 665

7221

95 543

40 080

40 080

-61 200

2843

-85 847

-144 204

-8 581

376 239
367 658
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning sker 6ver den férvdntade nyttjandeperioden.

Not 2 Byggnader och mark 2024-03-31 2023-03-31
Ingdende anskaffningsvéarden 6 884 450 6 884 450
Utgaende anskaffningsvarden 6 884 450 6 884 450
Ingadende avskrivningar -1 565 322 -1451 111
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -114 211 -114 211
Utgdende avskrivningar -1679 533 -1 565 322
Redovisat virde 5204 917 5319 128
Not 3 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella 2024-03-31 2023-03-31

anldaggningstillgangar

Férdndringar av anskaffningsvérden

Nedlagda utgifter 40 080 -
Utgaende anskaffningsvarden 40 080 -
Redovisat virde 40 080 -
Not 4 Langfristiga skulder 2024-03-31 2023-03-31

Belopp pa skuldpost som forfaller till betalning senare an fem ar efter
balansdagen 1445 633 1506 833

Kortfristig del nésta ars amortering -61 200

UNDERSKRIFTER

Oregrund

Sivert Westlund Lena Cederschiold
2024-05-12 2024-05-12
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Yvonne Eklund
2024-05-12

Kent Eriksson
2024-05-12
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Ann Bornhag Westlund
2024-05-12

Bo Dittmer
2024-05-12



