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Bostadsrittsforeningen Utsikten Torsbyfjirden
769611-3344

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningsinformation

Foreningen har till &indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppldta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegriansning, Upplitelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till

bostadslidgenhet eller lokal.

Foreningen registrerades 2004-09-03. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-01-27 och nuvarande
stadgar registrerades 2010-05-06 hos Bolagsverket.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten: Ljung [:4 i Virmds kommun.
Sammansiittning av styrelsen mm

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstinima den 23 maj 2013

Urdinarie: Suppleanter:
Max Bursell Ordférande Mats Runstrém
Erik Pettersson Vice ordférande Jessica Hansson
Jonas Olson Kassor

David Klasson Ledamot

Isabelle Mungsgard Ledamot

Styrelsen fran ordinarie foreningsstimma den 23 maj 2013

Ordinarie: Suppleanter:
Lisa von Bothmer Ordftrande Jessica Hansson
Erik Pettersson Vice ordférande Annette Bang
Jonas Olson Kassor

Isabelle Mungsgard Ledamot

Mats Runstrom Ledamot

Firmatecknare:
Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tva i forening av ledaméterna.

Hevisorer

Ordinarie:

Engzells Revision AB Suppleant
Per Engzell Auktoriserad revisor

Yalberedning

Liss Griind Sammankallande

Christer Alsj6
,"‘5‘
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Bostadsriittsforeningen Utsikten Torsbyfifirden
769611-3344

Foreningsirigor
Ordinarie féreningsstimman ho6lls den 23 maj 2013.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter och avhallit 10 protokollforda
styrelsemdten under verksamhetsaret.

Under éret har 3 (£.4 5) bostadsritter Sverlatits. Antal medlemmar per den 31 december 2013 var 49 (£.4 48).
Vid foreningsstdmma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsritt, har de
endast en 16st tillsammans. Rostberdttigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
foéreningen.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Ljung 1:4 i Varmdé kommun.

Nybyggnadsér och virdear dr 2005.

Arets Foreg. ar
Taxeringsvirde: 47094000 47 094 000
Varav byggnader: 19 254 000 19 254 000
Varav mark: 27840000 27 840 000

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad hos Allians Forsikring.

Foreningens fastighet innefattar 29 enbostadshus. Samtliga ligenheter 4r upplitna med bostadsritt. Utbygg-
nationen som skett under dret har utSkat boytan med totalt ca 310 kvmn. Den nya totala boytan ir 3 002 kvm.

Lagenhetsfordelning

12
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Bostadsritisforeningen Utsikten Torsbyfjiirden
769611-3344

Forvalining

Den ekonomiska férvaltningen har pd uppdrag av styrelsen handlagts av Osterfkers Bostadsrittsforvaltning
AB, som #ven har upprittat forslag till drsredovisning och budget.

Foreningen dr medlem i Bostadsritterna.

Avial med leverantSrer

Internet Ljungs Samfillighet

Forvaltning av vigar Ljungs Samfillighet

El Vattenfall AB

Vatten Ljungs Samfillighet
Intresseorganisation Bostadsritterna

Ligenhetsforteckning Osterakers Bostadsrittsforvaltning AB
Ekonomisk forvaltning Osterakers Bostadsrittsforvalining AB

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret och uiforda underhillsarbeten

Under 2013 har 8 hus byggts ut, vilket har bekostats av respektive bostadsrittsinnehavare.

Vésentliga hiludelser efter rakenskapsarets slut och planerade underhlisarbeten

Frén och med 2014 giller ny god redovisningssed avseende uppriittande av bokslut (de s kallade K2/K3-
regelverken). Detta innebér att avskrivningsplanen for foreningens byggnader kan komma att behéva
Justeras, vilket kan medfra 6kade avskrivningskostnader for rikenskapsaret 2014.

Ekonomi
Arsavgiften hojdes med 5% fr o m 2013-01-01 och med ytterligare 1,8% fr o m 2013-10-01.

Under 2013 har en extra amortering om 126 tkr gjorts pa féreningens lan. 7
7



Bostadsrittstoreningen Utsikten Torsbyfjirden

769611-3344

¥ordelning intikier och kostnader

90%

- mHyresintakter

- Ovriga intikter

# Kapitalintdkter

HKosinader
Fastighetsskoisel
Reparation/underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga driftkostnader
Fastighetsskatt

Ovr forv/rsrelsekostn.
Personalkostnader
Avskrivning
Kapitalkostnader
Summa

Flerarsj dmforelse/nyckelial

Nettoomsittning, tkr
Resultat efter fin. poster, tkr
Balansomslutning, tkr

Soliditet, %
Snittrianta, %

Arsavgift, ki/kvm boyta
Lén, ki/kvm boyta
Riénta, ki/kvm boyta

El ki/kvm
Vatten, kr/kvim

Tkr

134
139
194
103
108

225
1031
1942

1837
-104
82 768

68%
3.93%

620

9 699
383

45

2012

1727
-305
83 249

68%
4,01%

580
9796
394

Intikier
zf\rsavgifter
Hyresintikter
Ovriga intikter
Kapitalintdkter
Summa

5%

12%

2011
1803
83 445

68%
4,03%

580
9 850
398

10
49

Tkr
1 648

190

1838

iga-driftkostiader

m Fastighetsskati

#Ovr-forvirdrelsekosta.

# Personalkostnader

= Avskrivning

Kapitalkostnader

2010

1933
415
83 603

68%
3,03%

580
9 899
302

10
53

2009

1701
184
83 355

67%
3,16%

580
10 047
317



Bostadsriittsforeningen Utsikten Torsbyfjirden
769611-3344

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst 279 953

arets forlust -103 877
176 076

disponeras sa att

till reserv for framtida fastighetsunderhall avsitts 108 000

fran reserv for framtida fastighetsunderhall ianspriktages -115518

i ny rikning dverfores 183 594
176 676

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med
tilldggsupplysningar. |
) 4



Bostadsratisforeningen Utsikten Torsbyfjarden
T69611-3344

RESULTATRAKNINGAR

Rorelsens intikier
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Underhall

Taxebundna kostnader och uppvirmning
Ovriga driftkostnader

Fastighetsskatt

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader

Rirelseresultat {Ore avskrivningar

Avskrivning av materiella anldggningstillgngar
Rorelsevesuliat

Finansiella intdkter & kostnader
Rénteintéikter

Réntekostnader

Resultat efter fnansielia poster

Arets resnliat

2013-01-01
{0t 2013-12-31

,.~
@
[

[

1647 528

189 509
1837 037

[3%)

-9 038
-18 475
-115518
-138 863
-193 969
8 -102 573
9 -107 890
-686 325

~ON L BoWw

1156712
-224 753

925 959

736
-1030572
-103 877

-103 877

2012-01-91
2012-12-31

1 562 052
164 486
1726 538

-19 319
-33482
-197 624
-182 385
-145 460
-08 948
-95 408
-T72 626

953 912
-203 054

750 858

4 895
-1 060 794
-305 041

=305 041



Bostadsriittsforeningen Utsikten Torsbyfjsirden
769611-3344

BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR
Anldggningstilighngar

Materiella anliggningsiillgangar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Sumima anifggningstillgdngar

Omstiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa omsitiningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10
11

Z013-12-31

81442 400
558 492
82 606 892

82 000 852

64 907
63 625
128 532
639 027
767 559

82 768 451

[
&
e
)
[l
[Rey
B
L
pucadd

31 589 500
636 145
82 225 645

82 22

Uy

64

(&1}

103 875
101 943
205 818

817 625
1023443

83 249 088
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Bostadsritisforeningen Utsikien Torsbyfjdrden
769611-3344

BALANSRAKNINGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
HEget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Reserv framtida fastighetsunderhall

Fritt eget kapiial
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverant6rsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stallda sakerheier

For egna skulder och avsitiningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

13

14

15

2013-12-31

41 600 086
13994914

342376
35937 376

279 953
-103 877
176 76

56 113452

26 015 000
26 015 006

96 000
13 402
201 517
19 000
38 654
221426
639 999

82 768 451

27 452 000

Inga

2612-12-31

41 600 086
13994 914

432 000
56 427 B840

495 370
-305 041
196 329

36 217 329

26 223 500
26 223 500

146 000
80418
193 372
13 000
97 196
278 273
808 259

83 249 088

27452 000

Inga

T

e
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Bostadsriittsféreningen Utsikten Torsbyfjsirden
769611-3344

KASSAFLODESANALYS

Den [opande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet mm
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
fordndringar av rirelsekapital

Kassaflode frin forindvingar | rovelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflide fran den 6pande verksamheten

Finansieringsverksambheten
Amorteringar
Kassaflode fran finansieringsverksambeten

Arets kassaflide

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel] vid arets siut

10

2013
Mot 2013-
-103 877
224 753
120 876
77 286

-118 260
79 902

-258 500
-238 500
-178 588

817 625
16 639 027

-305 041
203 054

-191 987
18 059

255143
171215

-146 000
-146 000
25215
792 410

817 625
77



Bostadsritisforeningen Utsikien Torsbyfjidrden
769611-3344

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNMNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.
Virderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Byggnader skrivs av enligt en progressiv plan 6ver den forvintade nyttjandeperioden pa 83 ar.

Ovriga anliggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den férvintade nyttjandeperioden.
Foljande avskrivningsprocent tilldimpas: Brygganliggning 5% (5%)
Lekplats & 6vr byggnadsinvent 10% (10%)

Siffror inom parentes giller foregaende ar.
Ovriga tillgAngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden d#ir inget annat anges.
Periodisering av inkomster och utgitter har skett enligt god redovisningssed.

Definition av nyckelfal
Nettoomséttning:

Arsavgifter, hyror och 6vriga rorelseintikter.

Soliditet:
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning,

Kassalikviditet:
Omsittningstillgangar inkl. outayttjad checkrikningskredit i procent av kortfristiga skulder.

7
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Bostadsrittsforeningen Utsikien Torshytjiirden
769611-3344

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

MNot 1

2
@

-4
b

Mot 3

Dot 4

Mot 5

Mot 6

Not 7

érszavgiﬁ@z* & hyror

Arsavgifter bostéder

Ovriga rirelseintikter

Vatten

Overldtelse- & pantaveifter
Hamnintékter

Ovriga intiikter

Fastighetsskitsel

Markskotsel
Forbrukningsmaterial

Reparationskosinader

Reparation byggnader
Reparation installationer

Underhaliskostnader

Underhall installationer
Underhall huskropp utv.

Taxebundna kostuader och uppvirmuning

El
Vatten

Ovriga driftkostnader

Fastighetsforsikringar
Samfillighetsférening
Tv/Bredband

12

2013

1647 528
1647 528

2613

154 438
11945
8 500
14 626
189 509

2013

7431
1607
9038

(e

200

<

18475
18 475

2013

19 668
95 850
115518

2013

16 916
121 948
138 863

2013

34 199
99 473
60 297
193 969

26132

1 562 052
1562052

2012

142 302
14 138
8 600
46

164 486

2612

15 000
4319
19319

2012

10 969
22513
33482

2012

406
197 218
197 624

2612

17 306
165 079
182 385

2012
30270
53593

61 598
145 460

LA
;/ ‘ 4



Bostadsritisforeningen Utsikten Torsbyfjirden
769611-3344

Mot 8 Fastighetsskatt

Fastighetsskatt bostéider

Mot ®  Ovriga férvalining- och réreisekosinader

Lokalhyra
Forbrukningsinventarier
Revisionsarvode

Arvode ekonomisk f6rvaltning
Medlemsavgift organisationer
Advokatkostnader

Ovriga externa tjinster
Ovriga omkostnader

Arvode och kosinadsersitining f8r revisionen

Engzells Revision AB
Revisionsuppdrag

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter det ankommer pa féreningens revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrédde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat 4r andra uppdragl./ ,7

5
il
e

13

2013

102 573
162 573

2013

0

1154
13 500
61075
4 440

& 800
3750
15 171
167 890

2613

13 500
13 566

14 000
14 060



Bostadsriitisforeningen Utsikten Torsbyfjirden
769611-3344

Mot 16

Mot 11

Mot 12

Bygonader och mark

Ackumulerade anskaffaingsvirden
Ingdende anskaffningsviirde
Utghende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivoingar

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utghende ackumulerade avskrivoingar

Miark
Ingdende markvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende planeniigt resiviirde
X i<}

Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsvirden mark

Maskiner, inventarier och installationer

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumuierade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt resivirde

¥oratbetalda kostnader och upplapna intiikter

Forsidkring
Forvaltningsarvode
Ovrig intrimsfordringar
Ovriga upplupna intiikter
Samfillighetsavgift

14

2013

46 397 000
46 397 066

-857 500
-147 100
-1 604 600

36 050 000

36 050 600

81442 490

19 254 000
27 840 000
47 094 000

2013

906 819
906 819

-270 674
-77 653
-348 327

58 492

Ly

2013

10903
10 281
42 441

W O O

2412

46 397 000
46 357 $00

=722 500
-135 000
-857 300

36 050 000
36 850 006

81 539 500

19 254 000
27 840 000
47 694 000

2912

906 819
906 819

-202 620
-68 054
-270 674

636 145

201z

10 173
10 094
29 719
7 500
44 457
101943
r
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Bostadsritisforeningen Utsikten Torsbhyfjirden
769611-3344

Not 13 I'orindring av eget kapital

Mot 14

Mot 13

Belopp vid Arets {5

arets ingdng andringar

Inbetalda insatser 41 600 086 0

Upplatelseavgifter 13994 914 0

Reserv framtida fastigh.underhall 432 000 -89 624

Balanserat resultat 495 370 -215417

Resultat foregdende ar -305 041 305 041

Arets resultat 0 -103 877

* Avsitining enligt stimmobeslut 108 000

Ianspraktagande enligt stimmobeslut -197 624

-89 624

Skulder 111 kreditinstinug 2013
Bank % -sats Omséitining

Swedbank AB 2,07% 3 méan 6 583 000

Swedbank AB 4.72% 2020-02-25 5947 000

Swedbank AB “(385%)  2014-09-25 6 327 000

Swedbank AB 4,54% 2015-11-25 7254 000

Swedbank AB : Avslutat 0

Nasta ars amortering -96 000

26 015 600

Belopp vid
arets utging

41 600 086
13994914
342376
279953

0

-103 877

2012

6 583 000
6 043 000
6 327 000
7254 000
162 500
-146 000
26 223 500

Arets amortering uppgdr till 258 tkr. Beriknad amortering de nérmaste 5 &ren 4r ca 96 tkr arligen.

Om 5 dr berdknas skulden till lAngivarna uppga till ca 25 631 tkr.

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2013
Réntekostnader 207 426
Revisionsarvode 14 000

221426



Bostadsrittsforeningen Utsikten Torsbyfjirden

769611-3344

Not 16 Likvida medel

Likvida meds}
Kassa och bank

Rintor
Under perioden betald rinta
Under perioden erhéallen rinta

Stockholm den 77 april 2013
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Lisa von Bothmer
Ordférande

Jro

Jonas Olson
Kassor
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Mats Runstrom
Ledamot

Min revisionsberittelse har [imnats den
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Per Engzell
Auktoriserad revisor
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639 027

1073419
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Erik Pettersson
Vice ordférande
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Engzells Revisionsbyrd

Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i Bostadsréttsféreningen Utsikten Torsbyfjarden, org.nr 769611-3344

Rapport om arsredovisningen

Jag har uifort en revision av drsredovisningen  for
Bostadsrattsforeningen Utsikten Torsbyfjarden fér &r 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for ait uppréatta en
drsredovisning som ger en ratvisande bild enligt
&rsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nodvandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p& fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag féljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppnd rimlig sdkerhet att
arsredovisningen inte inneh&ller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar ati genom olika atgédrder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
&rsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska
utfras, bland annat genom att bedéma riskerna f&r
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur féreningen upprattar &rsredovisningen for att
ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som &r adndamdlsenliga med hénsyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvérdering av d&ndamaéisenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
Overgripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrickliga
och &ndamdlsenliga som grund fr mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfatining har &rsredovisningen uppréattats i
enlighet med A&rsredovisningslagen och ger en i ala
vasentliga avseenden réattvisande bild av foreningens
finansiella stélining per 2013-12-31 och av dess finansiella
resultat for ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaitningsberéttelsen ar férenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen f6r féreningen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen fr & 2012 har utfdrts av
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 14
maj 2013 med omodifierade uttalanden i Rapport om
&rsredovisningen.

Rappert om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort

en revision av forslaget il dispositioner betriffande
féreningens Gverskott eller underskoti samt styrelsens
férvaltning for &r 2013.
Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget tilf
dispositioner  betraffande  féreningens  Gverskott  eller

underskott, och det &r styrelsen som har ansvaret for
forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betraffande féreningens Gverskott eller
underskott och om férvaltningen p& grundval av min revision.
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér miit uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner  betraffande  féreningens  Gverskott  eller
underskott har jag granskat om férslaget &r férenligt med
bostadsrattsiagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrinet har jag
utbver min revision av &rsredovisningen granskat vasentliga
beslut, &tgérder och férhallanden i foreningen for att kunna
beddma om ndgon styrelseledamot &r ersatiningsskyldig mot
féreningen. Jag har dven granskat om n&gon styrelseledamot
p& annat st har handlat i strid med bostadsréattslagen,
&rsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser ait de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponeras Gverskott
enligt forslaget i férvaitningsberdttelsen och  beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rékenskapséret.
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