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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Utblicken 1 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret
2025.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Allmänt om verksamheten
Bostadsrättsföreningen Utblicken 1 har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter åt medlemmar för nyttjanderätt och utan
tidsbegränsning. En medlems rätt i föreningen, på grund av en sådan upplåtelse, kallas bostadsrätt. En
medlem som innehar en bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Föreningen registrerades hos Bolagsverket 2019-12-18.
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening.
 
Föreningen har sitt säte i Kungälv.
 
Föreningen har andelar i gemensamhetsanläggningarna Diseröd GA:1, GA:2 och GA:3 som avser
Vägsamfällighet, soprum samt parkeringsplats.
 
Föreningens byggnad
Föreningen äger fastigheten Diseröd 1:126 som uppfördes 2022. Fastigheten består av 25 lägenheter med
inglasad balkong. Föreningen innehar marken med äganderätt.
 
Adress: Envägen 4, Romelanda.
 
Fastigheten är fullvärdeförsäkrad. Försäkringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott, maskinskada,
styrelseansvar, ohyra samt bostadsrättstillägget för samtliga lägenheter.
 
Föreningens bostäder fördelar sig enligt följande:
 
antal rok yta m²
12 2 54-62
13 3 85-93

 
Total bostadsyta uppgår till 1 857 m².
 
Gemensamma utrymmen
I gemensamma utrymmen i huset finns teknikrum, lägenhetsförråd, barnvagns- och rullstolsförråd samt
cykelförråd. På gården finns gemensamt miljörum.
 
Carport/bilplats
Bostadsrättsföreningen förfogar över 25 parkeringsplatser (varav 1 handikapp-plats) och 6 carportplatser
för uthyrning.
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Fastighetens tekniska status  
I föreningen finns ej en uppdaterad underhållsplan. Garantier finns fortfarande kvar och större underhåll
finns inte i närtid, men styrelsen arbetar för att upprätta en underhållsplan.
 
Förvaltning
Den ekonomiska och administrativa förvaltningen har ombesörjts av AB Jönköpingsbostäder. Den
tekniska förvaltningen har ombesörjts av Axcell Fastighetspartner.

Övriga avtal av väsentlig art
Avgifter för hushållsel, värme, varmvatten, kallvatten samt el för laddstolpe, fördelas på lägenheterna
efter förbrukning och aviseras respektive bostadsrättshavare.

Medlemsinformation
Föreningen hade vid årets slut 37 medlemmar.
 
Upplåtelser och överlåtelser
25 bostadsrätter var vid årets utgång upplåtna. Under året har 3 överlåtelser skett. Vid
lägenhetsöverlåtelse debiteras säljaren en överlåtelseavgift om högst 2,5% av prisbasbeloppet enligt
Socialförsäkringsbalken (2010:110). Eventuell pantsättningsavgift debiteras pantsättaren med högst 1%
av prisbasbeloppet.

Styrelse och övriga funktionärer
 
Styrelsen från den ordinarie föreningsstämman 2025-05-20:
Filip Tyborn Ordförande  
Catrine Gustafsson Ledamot  
Hugo Gällerstrand Ledamot  
Bengt Mattsson Suppleant  
Jorma Alho Suppleant  

 
Styrelsen har under året haft 12 protokollförda styrelsemöten.
 
Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av två ledamöter i förening.
 
Revisor   
Jonas T Bernerson Auktoriserad revisor  
Ola Claesson Suppleant  
   
Valberedning   
Lotta Tyborn Sammankallande  
Mikael Möllerskog   
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Flerårsöversikt 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 1 923 1 933 1 744 959  
Resultat efter finansiella poster -735 -717 -698 -583  
Soliditet (%) 71,35 71,38 71,43 71,29  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 975 976 871 818  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 92,95 93,43 92,56 91,44  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 12 253 12 383 12 525 12 678  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 12 253 12 383 12 525 12 678  
Genomsnittlig skuldränta (%) 3,17 3,39 2,36 1,20  
Räntekänslighet (%) 12,57 12,68 14,38 15,50  
Sparande per kvm (kr/kvm) 279 288 299 90  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 158 147 143 238  
Driftskostnad per kvm (kr/kvm) 291 272 306 249  
      

För definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och värderingsprinciper.
 
Uppgifter för 2022 avser juni-dec, nyckeltal omräknade till helår.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Föreningen har under året: 
- Knutit en tjänst för IMD-tariffer från Jönköpingsbostäder. 
- Gjort förändringar i vårt avtal för avfallskärl i miljörummet. 
- Tillsammans med Brf Utblicken 2 gjort en gemensam städning av miljörum, samt andra aktiviteter för
att minska förekomsten av skadedjur. 
- Skapat en lathund för rondering och kontroll av all teknik i teknikrummet. Styrelsen utför denna
rondering två gånger per vecka. 
- Knutit serviceavtal för utrustning i teknikrum samt fastighet: Spikbussen, KB-rör, Radiator VVS &
Great Security.
- Lagt in vår regelbundna SBA-rondering i verktyget PreVision.
- Miljövärdsgruppen har arbetat vidare med att försköna vår utomhusmiljö.
- Rengjort och rensat dagvattenbrunnarna på vår tomt.
 
Upplysning vid förlust
Föreningen uppvisar ett negativt resultat för räkenskapsåret, men ett positivt kassaflöde. Det negativa
resultatet beror på årets avskrivningar av föreningens byggnad och påverkar därmed inte föreningens
förmåga att klara sina framtida ekonomiska åtaganden.
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Förändringar i eget kapital
 Insats- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 kapital underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 60 375 000 88 725 -1 363 617 -717 159 58 382 949
Disposition av föregående
års resultat:  57 300 -774 459 717 159 0
Årets resultat    -735 065 -735 065
Belopp vid årets utgång 60 375 000 146 025 -2 138 076 -735 065 57 647 884
      

Enligt föreningens stadgar ska reservering av medel för yttre fond göras årligen med ett belopp
motsvarande minst 1 prisbasbelopp enligt Socialförsäkringsbalken (2010:110).
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -2 138 076
årets förlust -735 065
 -2 873 141
 
behandlas så att
Avsättning till yttre underhållsfond 58 800
i ny räkning överföres -2 931 941
 -2 873 141
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelsens intäkter      
Årsavgifter och hyror 2 1 922 846  1 932 709  
Övriga intäkter 3 24 125  7 940  
  1 946 971  1 940 649  
      
Rörelsens kostnader      
Fastighetskostnader 4 -605 548  -543 355  
Administrationskostnader 5 -85 862  -74 894  
Löner och ersättningar 6 -50 976  -50 721  
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar  -1 215 143  -1 215 143  
  -1 957 529  -1 884 113  
Rörelseresultat  -10 558  56 536  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  11  9 559  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -724 517  -783 254  
  -724 506  -773 695  
Resultat efter finansiella poster  -735 064  -717 159  
      
Årets resultat  -735 065  -717 159  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 7 79 642 131  80 857 274  
  79 642 131  80 857 274  
      
Summa anläggningstillgångar  79 642 131  80 857 274  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  7 397  9 076  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  57 818  54 264  
  65 215  63 340  
      
Kassa och bank  1 093 264  866 861  
Summa omsättningstillgångar  1 158 479  930 201  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  80 800 610  81 787 475  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  60 375 000  60 375 000  
Fond för yttre underhåll  146 025  88 725  
  60 521 025  60 463 725  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  -2 138 076  -1 363 617  
Årets resultat  -735 065  -717 159  
  -2 873 141  -2 080 776  
Summa eget kapital  57 647 884  58 382 949  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 15 065 844  7 758 820  
Summa långfristiga skulder  15 065 844  7 758 820  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 7 687 802  15 236 838  
Leverantörsskulder  48 295  56 569  
Övriga skulder  12 023  5 867  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 9 338 762  346 432  
Summa kortfristiga skulder  8 086 882  15 645 706  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  80 800 610  81 787 475  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -735 065  -717 159  
Justeringar för avskrivningar  1 215 143  1 215 143  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  480 078  497 984  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -1 876  23 889  
Förändring av leverantörsskulder  -8 274  -15 395  
Förändring av kortfristiga skulder  -1 513  41 307  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  468 415  547 785  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -242 012  -263 056  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -242 012  -263 056  
      
Årets kassaflöde  226 403  284 729  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  866 861  582 131  
Likvida medel vid årets slut  1 093 264  866 860  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna redovisningsprinciper
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Intäktsredovisning
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av vad som erhållits eller kommer att erhållas. Årsavgifter och
hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas
som intäkt.
 
Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
föreningens stadgar.

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde efter avdrag för ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas
bedömda nyttjandeperiod förutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprövas per varje
balansdag.
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde.
Följande nyttjandeperiod tillämpas:
 
Komponent År  
Stommar och grund 200  
Innerväggar 50  
Fasad, fönster och yttertak 50  
VA, Värme och el inkl stammar 40  
Ventilation 20  
   

Komponentindelning
Materiella anläggningstillgångar har delats upp på komponenter när komponenterna är betydande och när
komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder. När en komponent i en anläggningstillgång byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvärde aktiveras. Utgifter för löpande reparationer och underhåll redovisas som kostnader.
 
Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- och utbetalningar.
 
Som likvida medel klassificeras, förutom kassamedel, disponibla kassamedel, disponibla
tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade
på en marknadsplats och har en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i
spärrade medel redovisas i investeringsverksamheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Föreningens huvudsakliga intäkter. Se not 2 Årsavgifter och hyror.
 
Resultat efter finansiella poster
Föreningens resultat.
 
Soliditet (%)
Eget kapital dividerat med totala tillgångar, visar på långsiktig betalningsförmåga.
 
Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm) 
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.
 
Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av föreningens totala rörelseintäkter.
 
Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.
 
Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.
 
Genomsnittlig skuldränta, %
Årets räntekostnader dividerat med genomsnittliga räntebärande skulder.
 
Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter, visar hur mycket
årsavgifterna behöver höjas vid räntehöjning på lånen med en procentenhet. 
 
Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten dras av respektive läggs
till.
 
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Föreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet kvadratmeter för
samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.
 
Driftskostnad per kvm (kr/kvm)
Årets driftskostnader dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. För definition av driftskostnad, se not 4 Fastighetskostnader.
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Not 2 Årsavgifter och hyror
 2025 2024  
Årsavgifter bostäder 1 558 956 1 558 956  
Förbrukningsavgifter 250 730 254 123  
Intäkter garage och parkeringsplatser 124 180 119 630  
Hyresförluster, outhyrt -11 020 0  
 1 922 846 1 932 709  

I föreningens årsavgifter ingår abonnemang för tv.
 
Not 3 Övriga intäkter
 2025 2024  
Överlåtelseavgifter 2 940 2 866  
Pantsättningsavgift 2 940 1 098  
Återbäring Länsförsäkringar 3 669 1 590  
Övriga intäkter 14 576 2 386  
 24 125 7 940  
    

Not 4 Fastighetskostnader
 2025 2024  
Driftskostnader    
El 177 962 176 883  
Vatten 115 517 96 984  
Renhållning 38 985 45 622  
Försäkring 33 438 31 204  
Bredband (2024 under administrationskostnader) 8 653 0  
Förbrukningsmaterial 419 0  
Fastighetsskötsel 57 736 52 424  
Vägavgift Diseröds Vägförening 39 375 37 500  
Entrémattor 10 877 29 249  
Övriga fastighetskostnader 35 821 35 988  
OVK 22 375 0  
 541 158 505 854  
    
Reparationer och underhåll 64 390 37 500  
    
 605 548 543 354  
    

Not 5 Administrationskostnader
 2025 2024  
Ekonomisk förvaltning 43 956 43 442  
Revision 13 250 12 875  
Bredband (2025 under fastighetskostnader) 0 7 857  
Övriga förvaltningskostnader 28 656 10 720  
 85 862 74 894  
    

Not 6 Löner och ersättningar
 2025 2024  
Styrelsearvoden 40 000 39 750  
Arbetsgivaravgifter 10 976 10 971  
 50 976 50 721  
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Not 7 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
Ingående anskaffningsvärden 84 000 000 84 000 000  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 84 000 000 84 000 000  
    
Ingående avskrivningar -3 142 726 -1 927 583  
Årets avskrivningar -1 215 143 -1 215 143  
Utgående ackumulerade avskrivningar -4 357 869 -3 142 726  
    
Utgående redovisat värde 79 642 131 80 857 274  
    
Taxeringsvärden byggnader 26 000 000 24 600 000  
Taxeringsvärden mark 3 249 000 2 785 000  
 29 249 000 27 385 000  
    

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Bundet

t.o.m.
Lånebelopp
2025-12-31

Lånebelopp
2024-12-31

Ulricehamns Sparbank 046-9 2,53 2027-09-30 7 736 460 7 825 900
Ulricehamns Sparbank 128-7 4,94 2025-08-10 0 7 574 028
Handelsbanken 994140 2,97 2025-09-30 0 7 595 730
Handelsbanken 92885 2,83 2028-07-30 7 508 264 0
Handelsbanken 101962 2,59 2026-09-30 7 508 922 0
   22 753 646 22 995 658
     
Kortfristig del av långfristig skuld   7 687 802 15 236 838
     

Lån med villkorsändringsdag under nästkommande år samt nästa års amortering klassificeras som
kortfristig skuld. Nästa års amortering uppgår till 265 688 kr.
 
Not 9 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
Upplupna räntekostnader 34 018 16 500  
Upplupna drifts- och förvaltningskostnader 130 528 172 789  
Förutbetalda årsavgifter och andra intäkter 174 216 157 142  
 338 762 346 431  
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Not Ställda säkerheter
Panter och därmed jämförliga säkerheter som har ställts för egna skulder och avsättningar.
 
 2025-12-31 2024-12-31  
Pantbrev i fastigheten Diseröd 1:126 23 675 000 23 675 000  
 23 675 000 23 675 000  
    

Underskrifter
 
 
 
Årsredovisningen beslutades 2026-04-27
 
Underskriven den dag som framgår av respektive ledamots elektroniska underskrift
 
 
 
  
Filip Tyborn Catrine Gustafsson
  
  
  
  
Hugo Gällerstrand  
  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Jonas T Bernerson  
Auktoriserad revisor 
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