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Styrelsen for Brf Utsikten far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttiande och utan tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningens byggnad och ldagenhetsférdelning

Foreningens fastighet, Ararat 7, bebyggdes 1944. Foreningen registrerades 1944-04-15. Fastigheten ar
belagen pa Bergfotsvagen 2-10 i Sundsvall. P4 fastigheten finns fem bostadshus innehallande 39
lagenheter som upplats med bostadsratt. Pa fastigheten finns aven 50 parkeringsplatser samt 10
gastparkeringsplatser. Féreningens mark innehas med aganderatt.

Lagenhetsfordelning:

1 st 1 rum och kok
9 st 2 rum och kok
6 st 3 rum och kok
16 st 4 rum och kok
6 st 5 rum och kok
1st >5 rum och kok

Total bostadsyta och totala yta: 3 302 m2 (varav bostadsrattsyta 3 302 m2)

Foreningens fastighet har under éret varit fullvardeférsakrad hos Lansférsakringar. | férsakringen ingar
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. | férsakringen ingar aven en tillaggsforsakring for
bostadsrattshavaren.

Gemensamma utrymmen
Foéreningen har en gemensamhetslokal, évernattningsrum, bibliotek, traningslokal och hobbyrum som kan
nyttjias av de boende.

Foérvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen samt fastighetsskotsel och stadning har under
rékenskapsaret skotts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.

Fastighetens tekniska status
Bostadsrattsféreningen har en underhéllsplan som visar fastighetens planerade underhallsbehov.
Underhallsplanen uppdaterades 2023.

Utférda underhallsatgérder Ar
Fastighetsspolning och byte av
vattenmatarkonsoler 2023

OVK, sotning och brandskyddskontroll 2023
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Installation av laddboxar

Malning, ljuddampning och byte av belysning trapphus

Ny vagbelysning och kallvattenledningar hus 6
Ny miljéstation

Nya tvattmaskiner (sma) i bada tvattstugorna
Nytt avlopp hus 6

Nya kallvattenledningar hus 2

Nya kallvattenledningar i kéllare hus 4

Ny trappa till Ludvigsbergsvagen

Renovering kallartrappa hus 8

Termostater monterade pa radiatorer i sdderlage

Ny torktumlare hus 8

Rengoring och justering av varmesystem
Cirkulationspump varmesystem

Relining av avloppsror under kallargolv hus 4
Nya inglasade balkonger

Byte av avloppsror under kallargolv och
byte av kallvattenledningar i kallare hus 10
Montering av elmatare i alla ldgenheter
Byte av plattvarmevaxlare

Byte av elstigarledningar till lagenheter och
byte av elcentraler i kallare

Ny uteplats mellan hus 2-4

Renovering av VVS-inst i kéllare
Kontor/arkiv i hus 4

Renovering av tvattstuga hus 4

Malning av husgrunder

Overnattningsrum i hus 8

Omlaggning av tak

Nytt lassystem, utbyte av lascylindrar
Asfaltering av gata & p-platser, aterstallning
av gronytor

Dranering av samtliga hus

Fonsterbyte samt montering av takluckor

i trapphusen

Bortmontering av fasadstegar

Nya lagenhetsddrrar samt postfack vid entréer
Byte av elinstallationer i allmanna utrymmen
Byte av avloppsstammar och vattenledningar
till IAgenheter

Kabel-TV installeras

Renovering av rokkanaler

Tillaggsisolering av fasader och tak
Fjarrvarme installeras

Beskattning
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Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s féreningen ar en akta

bostadsrattsforening.

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.

Foreningen har sitt sate i Sundsvalls kommun.
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Storre underhallskostnader under aret avser stamspolning och kamerainspektion av vattenledningar i alla
hus.

Utover det har det aven utforts OVK, sotning och brandskyddskontroll av samtliga 6ppna spisar.
Foreningen har ocksa genomfort brandskyddsanalys i alla gemensamma utrymmen (systematiskt
brandskyddsarbete).

Medlemsinformation
Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i foreningen upplatna. Antalet medlemmar vid
rakenskapsarets boérjan var 57 och vid rakenskapsarets utgang 58.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2023-06-13 haft féljande sammansattning:

Ordinarie Eva Kristoffersson Ordférande
Magnus Soéderberg Sekreterare
Anders Naslund Vice ordférande
Kenneth Sandberg Ledamot
Ewa Eriksson Ledamot
Josefine Ganna Ledamot

Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda sammanstraden.
Revisorer Lars Ljungstrom, Bokféringsgruppen HB

Valberedning Sture Henningsohn
Ellinor Jonasson

Stadgar
Foéreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2016-02-19.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 2 507 2 359 2 291 2292 2 269
Resultat efter finansiella poster 100 271 -110 -12 24
Kassalikviditet (%) 28,7 34,2 124,4 449 93,4
Soliditet (%) neg neg neg neg neg
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 647 628 616 616 616
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 78,5 87,3 88,5 88,6 89,5
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 238 217 198 237 227
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 2700 2742 2783 2825 2 866
Skuldranta (%) 3,0 1,4 1,3 1,4 1,4
Rantekanslighet (%) 4,2 4.4 4,5 4,6 4.7
Sparande per kvm (kr/kvm) 169 210 249 214 193

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avséttning till fond for yttre
underhall
lanspraktagande av fond
for yttre underhall
Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Medlems-
insatser

144 999

144 999

Fond for yttre
underhall
133 200
105 000

0

238 200

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall, stadgeenlig reservering
ianspraktagande av fond for yttre underhall

i ny rakning éverféres

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflédesanalys med noter.

Balanserat
resultat

-1 352 274

-105 000

0

270 804

-1 186 470

-1186 470
99 599
-1 086 871

105 000
-181 030
-1010 841
-1 086 871

Arets
resultat

270 804

-270 804
99 599
99 599
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Totalt

-803 271
0

0

0
99 599
-703 672
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Resultatrakning Not

Rorelseintakter

Nettoomsattning 2
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 4

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

2506 925
211714
2718 639

-1 903 955
-171 627
-26 484
=277 787
-2 379 853
338 786

26 681
-265 868
-239 187

99 599

99 599

99 599
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2022-01-01
-2022-12-31

2359442
14 049
2 373 491

-1404 102
-168 198
-26 484
-380 288
-1 979 072
394 419

45

-123 660
-123 615
270 804

270 804

270 804
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Balansrakning Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 56

Maskiner och inventarier 7
Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 8
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anladggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank 9
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

5990 831
0
5990 831

2800
2800
5993 631

300
5673
198 071
204 044

2490 631
2490 631
2694 675

8 688 306
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2022-12-31

6 268 491
126
6 268 617

2800
2800
6 271 417

6 620
37 029
156 294
199 943

2141 497
2141 497
2 341 440

8 612 857
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

2023-12-31

144 999
238 200
383 199

-1186 470
99 599

-1 086 871
-703 672

o

8 916 620
164 010
5335
306 013
9 391978

8 688 306
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2022-12-31

144 999
133 200
278 199

-1 352 275
270 804
-1 081 471
-803 272

2576 370
2576 370

6 476 890
113 690
5608
243 571
6 839 759

8 612 857
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Foérandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantérsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

99 599
277787

377 386

-4 101
50 320
62 169
485774

o

-136 640
-136 640

349 134

2141 497
2490 631
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2022-01-01
-2022-12-31

270 804
380 288

651 092
-31 830
23618

-2 915
639 965

-365 726
-365 726

-136 640
-136 640
137 599

2003 898
2141 497
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag och BFNAR 2023:1, kompletterande
upplysningar m m i bostadsrattsféreningars arsredovisning. Férenklingsregeln i K2 for aterkommande
kostnader tillampas for fjarrvarme, el, vatten, renhallning.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid foljande
avskrivningstider har tillampats:

Ursprunglig byggnad 67 ar
Tillkommande utgifter 10-60 ar
Markanlaggning 10-20 ar
Maskiner och inventarier 5-10 ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Inkomstskatter

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % fér verksamheter som inte kan hanféras till
fastigheten, till exempel avkastning pa en del placeringar och ev. reavinster vid forsaljning av
bostadsratter.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag fill resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med féreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa
féreningsstamma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhaill.

Arsavgifter
| féreningens arsavgift ingar kostnad for varme och vatten.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beraknas som férhallandet mellan
omsattningstillgadngar och kortfristiga skulder.

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgangar som finansierats med eget kapital. Berdknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter visar hur stor del av féreningens totala rérelseintakter som
bestar av arsavgifter for bostadsratter.

Skuldsattning per kvadrat totalyta beraknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford rantekostnad exklusive rantebidrag i férhallande fill
genomsnittliga fastighetslan.
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Rantekanslighet visar hur manga procent avgifterna kan behdva héjas om rantan stiger med en
procentenhet. Berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i férhallande till

foreningens intakter fran arsavgifter.

Sparande per kvadrat totalyta visar det som aterstar nar avskrivningar och kostnader for storre
investeringar eller planerat underhall samt intakter eller kostnader som ar vasentliga och inte en del av
den normala verksamheten har raknats bort fran féreningens resultat. Beraknas genom att aterstaende

belopp delas med den totala ytan i féreningen.

Not 2 Nettoomsattning

2023
Arsavgifter 2 135 268
Hyror lokaler 21 308
Hyror parkeringar 144 160
Gemensamhetsel 137 063
Gemensamt bredband och telefoni 61 680
Overlatelse- och pantsattningsavgifter, avgift
andrahandsuthyrning 7445
2506 924
Not 3 Driftskostnader
2023
Lépande underhall 333718
Periodiskt underhall 181 030
Fastighetsskotsel/stadning entreprenad 172 130
Uppvarmningskostnad 441 442
Vatten- och avloppsavgifter 112 761
Elavgifter 232913
Renhallning 87 183
Snordjning 105 101
Forbrukningsinventarier/material 14 573
Fastighetsforsakringar 56 123
TV, bredband och telefoni 105 009
Fastighetsskatt, fastighetsavgift 61 971
1903 954
Not 4 Personalkostnader
2023
Arvoden till styrelsen 20 000
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6484

26 484

2022

2073 036
17 159

94 050
109 354
61680

4163
2 359 442

2022

129 882
43 219
167 608
408 043
128 342
180 891
78 114
48 297
5536
52 127
102 802
59 241
1404 102

2022

20 000
6 484
26 484
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Not 5 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden

Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende restvarde mark

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 6 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2023-12-31

16 886 544
0
16 886 544

-10 778 053
-277 661
-11 055 714

160 000
160 000

5990 830
24 400 000
10 600 000
35000 000

5830 830

160 000
5990 830

2023-12-31

10 382 000
10 382 000

2023-12-31

389 205
389 205

-389 079
-126
-389 205

0
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2022-12-31

16 520 818
365 726
16 886 544

-10 399 275
-378 778
-10 778 053

160 000
160 000

6 268 491
24 400 000
10 600 000
35000 000

6 108 491

160 000
6 268 491

2022-12-31

10 382 000
10 382 000

2022-12-31

389 205
389 205

-387 569
-1510
-389 079

126
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Not 8 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Insats i Bostadsratterna Sverige

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 2800
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2 800
Utgaende redovisat varde 2 800
Not 9 Likvida medel
2023-12-31
Likvida medel
Nordea 582 104
Nordea sparkonto 908 527
Nordea fastranteplacering 1 000 000
2490 631
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Rantesats Datum for Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2023-12-31
Stadshypotek 4,70 2024-02-02 5 087 250
Stadshypotek 4,70 2024-02-05 1253 000
Stadshypotek 0,70 2024-01-30 2576 370
8916 620
Kortfristig del av langfristig skuld 8916 620

Om fem ar beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 8 2 33 420 kr
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2022-12-31

2800
2800

2800

2022-12-31

2141 497
0
0
2141 497

Lanebelopp
2022-12-31
5144 250
1267 000
2642010

9 053 260

6476 890

Lan som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatum raknas som kortfristiga. Detta oavsett om fortsatt

belaning sker hos bank.

Kommande ars forvantande amorteringar ar 136 640 kr.
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Den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Eva Kristoffersson Magnus Séderberg
Ordférande

Anders Naslund Kenneth Sandberg
Ewa Eriksson Josefine Ganna

Min revisionsberattelse har Iamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Lars Ljungstrom
Extern revisor

13 (13)



