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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Utsikten far hirmed limna sin redogbrelse for foreningens
utveckling under rakenskapsaret 2023-04-01 - 2024-03-31.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Féreningens dndamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Féreningen &r privat bostadsforetag enligt inkomstskattelagen (199:1229)

Féreningen hade en ogynnsam start med bl. a. konkurs hos byggbolag och dérpa féljande problem med firdigstéllande
av fastigheten. Det har inneburit att féreningen tvingats genomlida en skadestandsprocess dar féreningen tilldémdes
ett skadestand.

Senare har tyvarr uppdagats ett antal bygg och konstruktionsproblem och skadestandet har inte tickt alla kostnader fér
att dtgarda dessa. Inbyggda fel har dessutom varit svara att uppticka férrin skada uppstatt.

Styrelsen har varit oerhért kostnadsmedveten och har minimerat kostnader sa langt detta varit mgjligt. Det har inneburit
sjalvverksamhet vid visst underhallsarbete samt sndrgjning.

Féregaende ar fick vi godkant slutbevis frin kommunen.
Det innebdr att vi dntligen klarat av alla punkter i Boverkets och andra myndigheters krav pa var fastighet.

Utifran ovanstaende milstolpe kénde vi oss inspirerade att ga in i en ny fas i féreningens historia, dar vi blickar framat
och arbetar med 6nskade férbattringar av verksamheten och pa eftersommaren kallade vi ihop alla i foreningen+
nagon extern till ett strategimoéte. Vi gjorde da en SWOT-analys, dar vi formulerade vara styrkor, svagheter, méjligheter
och hot. Det var en givande 6vning, som skapade en stérre forstaelse for féreningen och vad vi behéver arbeta med for
en bra utveckling och ocksa vilka risker vi behdver 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 anstrangt oss &r att minska véra lan. Férra aret gjorde vi en insatsékning om 300 000
kr, som anvandes till att amortera lanen. Vi har ddrmed under de sista 8 dren amorterat ca. 800 000 kr. Vi har nu tva lan
som ar ungefar lika stora och den totala skulden vid verksamhetsérets utgang ar 2 381 483 kr.

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

Bada vara lan ska alltsd omsattas under 2024. Vi far rakna med en genomsnittsranta pa 4-5%.

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

Det gamla ordspraket som lyder; Nér det &r som bést ar 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 pa ytterligare reparationer. Nu framstar det som att virmepumpen behover bytas, vilket &r en stor utgift
kommande ar. Undersokningar och offerter ska tas in sa vi far en sa bra uppfattning som mdjligt av kostnaden.
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I samband med férséljning av en av bostadsratterna, lagenhet 1, i fastigheten, uppkom en allvarlig javsituation.
Styrelseordférande ansédg att tva av styrelseledamaterna var javiga (Slaktjdv och ombudsjav). En av styrelseledaméterna
vagrade acceptera detta och krévda att fa vara med pa métet och delta i réstningen fér att godkénna ny képare.
Ledamoten vidtog dven atgarder som hindrade ordférande att kunna utféra sitt uppdrag och ordféranden uppfattade
tilltaget som ett otillborligt paverkande. Ordférande valde da att avgd med omedelbar verkan. (31 oktober 2023)

Vise ordférande Gvertog da rollen som ordférande och férséljningen av bostadsritten slutférdes och den nya képaren
godkandes.

Strax darefter avgick dven denna ordféranden (6 november 2023) och féreningen stod utan ordférande. Den I6pande
férvaltningen rullade pa utan ndgon ordférande, men ingen aktivitet vidtogs fér att I6sa problemet med avsaknad av
ordférande.

Till slut skickade den tidigare ordférande ett e-postmeddelande tillsamtliga medlemmar och styrelseledaméter och
papekade att en bostadsrattsférening i grunden dr en ekonomisk férening och lyder under lagen om ekonomiska
féreningar. Dér 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 féreningens sekreterare till en extra stimma som hélls 2024-01-18.

Det var ingen som ville ta pa sig ordférandeposten. Till slut Gvertalades den gamla ordféranden att ta pa sig rollen tills
den ordinarie arsstdamman hélls 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 ordférande 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 drende for att likvidera féreningen, men drendet stoppades nar en ny styrelse

anmaldes.

En valberedning utsdgs med uppdrag ett féresla ny styrelse baserat pa att man hitta en kompetent extern ordférande.
Ny styrelse viljs da pa ordinarie stdmma, som &r planerat att hallas i maj 2024.

Till valberedning valdes:

Yvonne Eklund, sammankallande
Kent Eriksson

Mona Karlsson

For att pa bésta satt skapa trygghet i féreningens ekonomi har vi tre konton.

Ett fastréntekonto: dér 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
6ka pa om vi har majlighet. Har har vi den forsta gradens reserver, som vi anvander fér mindre I6pande underhall om
inte pengarna pa transaktionskontot racker till.

Ett transaktionskonto: 70 179 kr. Dessa pengar anvéinds for I6pande betalningar.

Totalt har vi i kassan 361 207 kr.
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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 féreliggas stimman.

Ovriga tgarder under verksamhetsaret.

En punkt i underhallsplanen som vi prioriterat att genomféras under &ret r takfoten pa fastighetens vistra sida som
sjunkit ner pa ett flertal stéllen beroende pa fel fran begynnelsen. Det har inneburit att hingrdnnorna inte kunnat
fungera som avsett och vattenavrinningen har dérfér inte fungerat. Atgarden kom igéng vél sent pa aret och har
forsvarats av vaderleken. Arbetet r ndstan avslutat och upparbetad kostnad &r 40 000 kr. Beriknad terstod 5000 kr.

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

Pa fastigheten finns ett bostadshus innehallande sex ligenheter. Byggnaden &r fullviardeférsikrad hos Lansférsikringar.
Den totala boytan enligt taxeringsbesked (2013) uppgar till 429 kvm, varav 429 kvm utgér lagenhetsyta.

Féreningen dger tomten och har alltsa ingen tomtrattsgald.
Lagenhetsfordelning

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

Fastighetens tekniska status

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ska géras med minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvérde, i enlighet
med féreningens stadgar, eller med belopp som anges i underhallsplan eller beslutas av féreningsstimma.
Nybyggnadsar for fastigheten ar 2009. Vid en tidigare rsstamma avsattes 200 000 kr, vilka finns med i balansrakningen
fran 2018-03-31.Denna avsdttning &r betydligt stérre dn stadgarna siger varfér ndgon avsattning inte gérs 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 éverliggare pa balkonger och loftgangar setts Gver 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 behdvlig ommalning.

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

2021/22. Byggt klart utrymningsvdgarna, som nu &r besiktigade och godkinda.

2022/23. Atgérdat takfot pa fastighetens vistra sida.
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Fastighetsforvaltning

Foreningens tekniska férvaltning inklusive fastighetsskétsel har utférts av Kent Eriksson .
Ekonomisk redovisning har under aret skétts av Cabo konsulting &revision.
Foreningsfragor

Stadgar

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

Som komplement till stadgarna har féreningen dven utarbetat sarskilda ordningsregler
som antagits av stdimma 2011.

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

Andrahandsuthyrning.

Féreningens policy fér andrahandsuthyrning ar att félja bostadsrittslagen med viss avvikelse, som &r angiven i
stadgarna. Det innebér att féreningen dven infart en klausul om korttidsuthyrning, (uthyrning mindre &n en manad).

Nyttjanderétt till Iigenhet som innehas med bostadsritt ar forverkat och féreningen siledes beréttigad att sdga upp
bostadsrattsinnehavaren till avflyttning om ldgenheten utan styrelsens tillstind upplates i andra hand.

Overlatelse

En bostadsrétt, lagenhet 1, har 6verlatits under verksamhetsaret. Det innebér att en medlem utgatt ur féreningen och
en ny tilltratt.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras séljaren en 6verlatelseavgift pa 2,5 % pa géllande prisbasbelopp. Eventuell
pantsattningsavgift debiteras kparen med 1 % av géllande prisbasbelopp. Samtliga dessa avgifter handlaggs av
ekonomiansvarig.

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

Styrelsen har sedan féregaende ordinarie foreningsstimma 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 Cederschidld Ledamot

Bo Dittmer Vice ordférande
Yvonne Eklund Suppleant

Ingrid Hast Revisor

2023-10-31 avgick ordftrande Sivert Westlund och vice ordférande Bo Dittmer tradde i hans stille. 2023-11-06 avgick
Bo och ingen ny tilltrddde. Styrelsen var utan ordférande fram till 2024-01-18. Vid extrastdimman den 18 januari valdes
Sivert Westlund ater till ordférande i ett fyllnadsval. Anna Oberg avgick. Bo Dittmer valdes in som ledamot och Yvonne
Eklund valdes in som ledamot. Ingen suppleant valdes.
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Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen, av styrelsens ordférande eller tva styrelseledaméter i férening.
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Styrelsen har under aret hallit 3 protokollférda maten och ett antal fragor har diremellan handlagts via E-post (per
capsulam) Besluten fattade per capsulam ar dérefter protokollférda nar styrelsen varit samlade. Pga. sjukdom och
avsaknad av styrelseordférande har det varit svart att fa till fysiska méten, men med hjilp av telefon och e-post har vi
anda kunnat driva vara drenden, men det som vi ser ir att arbetena drar ut pa tiden. Men vi har inga andra till buds

staende alternativ, s vi far ha talamod och uthallighet.

Foreningens ekonomi

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

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

Kassaflédet blev -15 035 kr beroende pa hdga elkostnader och hégre rantekostnader samt hégre reparationskostnader

pa varmesystemet.

Nyckeltal

1 Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostad

2 Skuldsattning per kvadratmeter

3 Sparande per kvadratmeter

4 Réntekanslighet

5 Energikostnad per kvadratmeter

6 Skuldsattning per kvadratmeter med upplaten bost
7 Arsavgifternas andel i % av totala intidkterna

8 Likviditet

9 Skuldkvot

Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets borjan
Tillkommande medlemmar
Avgaende medlemmar

Vid rakenskapsarets slut

FLERARSOVERSIKT

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

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet %

UPPLYSNING VID FORLUST

202372024
813

5411

143

6,28

193

5216

0,94

24

6,57

2023-04-01

2024-03-31

2304-2403
353
-30

2022/2023
757

5694

143

7,40

259

5694

2,40
718

R = = @

2204-2303
332

-88

52

Forlusten innebar att féreningens méjlighet att finansiera framtida ekonomiska ataganden bygger pa en hgjning av

arsavgifterna.
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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

Férslag till disposition:
Balanseras i ny rékning
Summa

Medlems-
insatser
3 839 403

-29 520
3839403

-872 642
-29 520
-902 162

-902 162
-902 162

Balanserat
resultat
-784 298
-88 344

-872 642

Arets
resultat
-88 344

88 344
-29 520
-29 520

Foreningens resultat och stéllning framgér av efterféljande resultat - och balansrikning med noter.
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Totalt
2 966 761
0

-59 040
2 937 241



o

Bostadsrattsforeningen Utsikten
769618-0400

RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerforidndringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintékter

Summa rérelseintikter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ravaror och férnédenheter

Handelsvaror

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

—2d-03-3

2023-04-01

353 476
16 404
369 880

-166 323

-35 865
-114 211

-316 399

53 481

2 846

-85 847

-83 001

-29 520

-29 520

-29 520
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2022-04-01
—23-03-31

331890
2614
334504

-186 328
-5 597
-46 033
-114 211
-352 169

-17 665

-70 679
-70 679

-88 344

-88 344

-88 344
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar

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
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. 2024-03-31 2023-03-31
5204917 5319 128
40 080 -
5244 997 5319 128
5244 997 5319 128
- 210
106 44
5813 -
5919 254
361207 376 240
361207 376 240
367 126 376 494
5612 123 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

Avsittningar
Ovriga avsattningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

20240331
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a023-03-31_

3839403
3839403

-872 642
-29 520
-902 162

2937 241

200 000

200 000

2381483

-61 200

2320 283

61200

52 030

19314

9

22 046

154 599

5612123

3 839 403
3839403

-784 298
-88 344
-872 642

2 966 761

200 000

200 000

2 442 683

-61 200

2381483

61200

16 463

18 594

454

50 667

147 378

5 695 622
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

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

- Avskrivningar

Kassafiéde fran den l6pande verksamheten fére fordndringar

av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Utbetalning, amortering av lan

Finansiella inbetalningar

Finansiella utbetalningar

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2023-04-01
S22 81
53 482
11421
167 693
-5 665
7221

169 249

-40 080
-40 080
-61 200
2 845
-85 847
-144 202

-15 033

376 239
361 206
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Materiella anliggningstillgangar
Avskrivning sker éver den férvantade nyttjandeperioden.

Not 2 Byggnader och mark 2024-03-31 2023-03-31
Ingdende anskaffningsvarden 6 884 450 6 884 450
Utgdende anskaffningsvarden 6884 450 6 884 450
Ingdende avskrivningar -1 565 322 -1451 111
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -114 211 -114 211
Utgaende avskrivningar -1679 533 -1565 322
Redovisat varde 5204 917 5319128
Not 3 Pdgaende nyanlidggningar och férskott avseende materiella 2024-03-31 2023-03-31

anlaggningstillgangar

Férdndringar av anskaffningsvdrden

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 1445633 1506 833

Kortfristig del nasta ars amortering -61 200
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Utsikten i Oregrund
Org. Nr. 769618-0400

Jag har granskat arsredovisningen och rikenskaperna samt styrelsens férvaltning i
Bostadsrattsforeningen Utsikten for dr 2023-04-01 till 2024-03-31. Det &r styrelsen som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att drsredovisningslagen
tillampas vid upprattandet av drsredovisningen.

Mitt ansvar ir att uttala mig om &rsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min
revision. Revisionen har utforts i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Det innebar att jag
planerat och genomfért revisionen fér att med hég men inte absolut sikerhet forsikra mig om
att arsredovisningen inte innehiller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens tillampning av dem samt bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
gjort ndr de upprattat drsredovisningen samt utvardera den samlade informationen i
drsredovisningen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, dtgirder
och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om styrelseledamot ar ersattningsskyldig
mot foreningen. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot pa annat satt handlat i strid
mot bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med bostadsrittslagen /arsredovisningslagen och ger
en rittvisande bild av foreningens resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsherattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstamman faststaller resultatrikningen och balansriakningen for
foreningen och disponerar resultatet enligt férslag i forvaltningsberattelsen.

Verksamhetsberittelsen ger Ju en bild av en f6rening i allvarlig kris orsakad av problem med jav.
Styrelsens ordinarie ordférande har avgitt d4 han ansett sig utsatt for otillbérlig pAverkan och
senare har dven vice ordféranden, som itritt sig rollen som fareningens ordférande ocksa han
avgitt. Féreningen har varit utan ordférande under drygt 2,5 manader. Det ir ju ytterst
allvarligt, da man befinner sig i ett tillstind da man ar likvidationspliktig.

Jag kan inte med den information jag har, avgéra om lagbrott har begatts pa denna punkt och
dirmed kan jag inte heller tillstyrka ansvarsfrihet for styrelsen och dess ledaméter. Jag ar
forvinad dver att medlemmarna inte tagit tag i denna allvarliga situation med omedelbar
verkan. Foresldr att man tar in en oberoende jurist for att reda ut vad som verkligen forevarit.

Vidare finner jag att kassaforvaltaren gjort tvi otillitna utbetalningar.
En utbetalning enligt verifikation A116 till Séderlunds réraktiebolag pa 17 851 kr. Betalning
gjord 24-02-23. Betalningen ska enligt attestinstruktionen attesteras forst av den

fastighetsansvarige och dessutom av féreningens ordférande. Inget av detta har gjorts.

Den andra utbetalningen dr av mycket allvarlig art.
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