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Styrelsen for Brf Utsikten far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberdttelse
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far daven
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 lagenhetsférdelning

Foreningens fastighet, Ararat 7, bebyggdes 1944. Foreningen registrerades 1944-04-15. Fastigheten ar
beldgen pa Bergfotsvagen 2-10 i Sundsvall. P3 fastigheten finns fem bostadshus innehallande 39
lagenheter som upplats med bostadsratt. Pa fastigheten finns dven 50 parkeringsplatser samt 10
gastparkeringsplatser. Féreningens mark innehas med dganderatt.

Lagenhetsfordelning:

1st 1 rum och kok
9 st 2 rum och kok
6 st 3 rum och kok
16 st 4 rum och kdk
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 aret varit fullvardeforsakrad hos Lansforsakringar. | forsakringen ingar
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. | forsdkringen ingar dven en tillaggsforsakring for
bostadsrattshavaren.

Gemensamma utrymmen
Foreningen har en gemensamhetslokal, 6vernattningsrum, bibliotek, traningslokal och hobbyrum som
kan nyttjas av de boende.

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

Fastighetens tekniska status
Bostadsrattsféreningen har en underhallsplan som visar fastighetens planerade underhallsbehov.
Underhallsplanen uppdateras I6pande av styrelsen.
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Utférda underhallsatgdrder

Malning av kallartrappor och vaggar

Nya entrépartier i alla hus (5 st)

Malning och lagning av alla husgrunder
samt malning av cykelrumsddrrar och kallarfonster
Nya varmeslingor i stupror och hangrannor
Byte av kallvattenledning i hus 2

Inkop av cirkulationspumpar for att

sakra kontinuitet i vdirmesystemen
Fastighetsspolning och byte av
vattenmatarkonsoler

OVK, sotning och brandskyddskontroll
Installation av laddboxar

Malning, ljuddampning och byte av belysning trapphus

Ny vagbelysning och kallvattenledningar hus 6
Ny miljostation

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

Nya kallvattenledningar hus 2

Nya kallvattenledningar i kallare hus 4

Ny trappa till Ludvigsbergsvagen

Renovering kallartrappa hus 8

Termostater monterade pa radiatorer i soderlage
Ny torktumlare hus 8

Rengoring och justering av varmesystem
Cirkulationspump varmesystem

Relining av avloppsror under kéllargolv hus 4
Nya inglasade balkonger

Byte av avloppsror under kallargolv och

byte av kallvattenledningar i kdllare hus 10
Montering av elmatare i alla lagenheter

Byte av plattvdarmevaxlare

Byte av elstigarledningar till lagenheter och
byte av elcentraler i kdllare

Ny uteplats mellan hus 2-4

Renovering av VVS-inst i kallare

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

Ar
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2024
2024

2024
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2010
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2009
2009
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2006
2006
2005

2004
2003

2002
2002
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Nya lagenhetsdorrar samt postfack vid entréer 2000

Byte av elinstallationer i allmanna utrymmen 1996

Byte av avloppsstammar och vattenledningar

till lagenheter 1993-1994
Kabel-TV installeras 1989
Renovering av rokkanaler 1986
Tillaggsisolering av fasader och tak 1978
Fjarrvarme installeras 1975

Beskattning

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

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av
lokalernas taxeringsvarde.

Foreningen har sitt sdte i Sundsvalls kommun.

Viasentliga hdndelser under rikenskapsaret
Storre underhallskostnader under aret avser malning av kéllartrappor och vaggar.

Utover det har styrelsen dven upphandlat ett nytt férvaltningsavtal.

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

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2025-05-20 haft féljande sammansattning:

Ordinarie Eva Kristofersson Ordférande
Anders Naslund Vice ordférande
Susanne Kjellgvist Sekreterare
Filip Axelsson Ledamot
Ewa Eriksson Ledamot
Josefine Ganna Ledamot
Lars Karlstrand Ledamot

Styrelsen har under aret haft 8 protokollforda sammanstraden.
Revisorer Lars Ljungstrém, Bokféringsgruppen HB

Valberedning Ann-Christin Naslund
Ellinor Jonasson

Stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2016-02-19.
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Flerarsoéversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Kassalikviditet (%)

Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintakter

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Skuldranta (%)

Rantekanslighet (%)

Sparande per kvm (kr/kvm)

2025
2542
-411
73,1
neg

660

85,6
299
2618
2,9
4,0
97

2024
2524
-1139
90,4
neg

660

86,2
282
2659
4,3
4,0
37

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

2023
2 507
100
28,7
neg

647

78,5
238
2 700
3,0
4,2
229

2022
2 359
271
34,2
neg

628

87,3
217
2742
1,4
4,4
210

Foreningen redovisar ett resultatmassigt underskott for rakenskapsaret 2025, vilket beror pa
underhallsarbete under aret. Féreningen har en kassabehallning pa 1 168 tkr per 2025-12-31 och har
hojt avgiften med 3 % fran och med 1 jan 2026. Baserat pa dessa uppgifter gor styrelsen bedémningen

att underskottet inte har nagon paverkan pa féreningens majligheter att finansiera sina framtida

ataganden.
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2021
2291
-110
124,4
neg

616

88,5
198
2783
1,3
4,5
249
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Férandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsattning 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

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall, stadgeenlig reservering

ianspraktagande av fond for yttre underhall

i ny rdkning overfores

Fond for yttre

underhall

162 170

105 000

-162 170

105 000

Balanserat

resultat

-1 010 841

-105 000

162 170

-1138 555

-2092 226

Arets

resultat

-1138 555

1138555
-410 897
-410 897

-2092 226
-410 897
-2503 123

118 800
-105 000
-2516 923
-2503 123
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Totalt

-1 842 227

0
-410 897
-2253124

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintdkter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2025-01-01
-2025-12-31

2541516
1440
2542 956

-2 261632
-178 690
-47 311
-225 507
-2713 140
-170 184

9 854
-250 567
-240713
-410 897

-410 897

-410 897

6 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

2524126
1440
2 525 566

-2 857708
-200 107
-39 426
-236 669
-3333910
-808 344

45 637
-375 848
-330 211

-1138 555

-1138 555

-1138 555
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

5528 655
0
5528 655

2 800
2 800
5531455

-300

11 564
148 343
159 607

1168 138
1168138
1327 745

6 859 200
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2024-12-31

5754 162
0
5754 162

2 800
2800
5756 962

795
5993
141 622
148 410

1550920
1550920
1699 330

7 456 292
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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 férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

2025-12-31

144 999
105 000
249 999

-2092 226

-410 897
-2503 123
-2253124

7295700
7 295 700

1347 640
165 607
7 506
295 871
1816 624

6 859 200
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2024-12-31

144 999
162 170
307 169

-1 010 842
-1 138 555
-2149 397
-1 842 228

7418 340
7 418 340

1361 640
226 651
3 840
288 049
1880 180

7 456 292
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Kassaflodesanalys

Den |6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-410 897
225507

-185 390

-11197

-61 044

11 489
-246 142

-136 640

-136 640

-382 782

1550920
1168138
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2024-01-01
-2024-12-31

-1138555
236 669

-901 886
55634
62 641

-19 460
-803 071

-136 640
-136 640
-939711

2490631
1550920
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och BFNAR 2023:1, kompletterande
upplysningar m m i bostadsrattsforeningars arsredovisning. Forenklingsregeln i K2 for aterkommande
kostnader tillampas for fjarrviarme, el, vatten, renhallning.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid féljande
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 féremal for avskrivning.

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

Inkomstskatter

En bostadsrattsférening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanféras
till fastigheten, till exempel avkastning pa en del placeringar och ev. reavinster vid forséljning av
bostadsratter.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Arsavgifter
| foreningens arsavgift ingar kostnad for varme och vatten.

Nyckeltalsdefinitioner

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

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

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter visar hur stor del av féreningens totala rérelseintékter
som bestar av arsavgifter for bostadsratter.

Skuldséattning per kvadrat totalyta berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
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forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.
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Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford rantekostnad exklusive rantebidrag i forhallande till

genomsnittliga fastighetslan.

Rantekanslighet visar hur manga procent avgifterna kan behéva héjas om réntan 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 intdkter 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

Arsavgifter

Hyror lokaler

Hyror parkeringar

Gemensambhetsel

Gemensamt bredband och telefoni
Overlatelse- och pantsattningsavgifter, avgift
andrahandsuthyrning

Not 3 Driftskostnader

Lopande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel/stadning entreprenad
Uppvarmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snordjning
Forbrukningsinventarier/material
Fastighetsforsakringar

TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgift
Rengoring vent, brandskyddsatgarder

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen
Sociala avgifter enligt lag och avtal

2025

2178 000
18 533
144 670
119 788
75 300

5225
2541516

2025

142 122
507 123
175920
529503
206 861
250 094
138 194
65 164
28 433
62 638
86 998
67 236
1346
2261632

2025

36 000

11311
47 311

2024

2178 000
17 868
147 075
112 284
61680

7219
2524126

2024

232 326
986 998
179723
496 142
158 323
276 954
124 082
83 040
40 687
62 441
91071
63 570
62 351
2857 708

2024

30 000

9426
39 426
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende restvirde mark

Utgdende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 6 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2025-12-31

16 886 544
16 886 544

-11 292 383
-225 507
-11517 890

160 000
160 000

5528 654
29 000 000
10 600 000
39 600 000

5368 654

160 000
5528 654

2025-12-31

10 382 000
10 382 000

2025-12-31

389 205
389 205

-389 205
-389 205

0
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2024-12-31

16 886 544
16 886 544

-11055714
-236 669
-11 292 383

160 000
160 000

5754 161
24 400 000
10 600 000
35 000 000

5594 161

160 000
5754 161

2024-12-31

10 382 000
10 382 000

2024-12-31

389 205
389 205

-389 205
-389 205

0
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Not 8 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Insats i Bostadsratterna Sverige

Ingdende anskaffningsvarden

Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 9 Likvida medel

Likvida medel

Nordea

Nordea sparkonto
Nordea fastranteplacering

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Langivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Kortfristig del av langfristig skuld

Radntesats
%

2,92

2,56

2,86

Datum for

rantedndring

2029-10-30
2026-10-30
2027-10-30

2025-12-31

2 800
2800

2 800

2025-12-31

538 406
629 732
0
1168138
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2024-12-31

2 800
2800

2 800

2024-12-31

329323
221597
1 000 000
1550920

Lanebelopp
2025-12-31
4973 250
1225000
2 445 090
8643 340

1347 640

Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 7 960 140 kr.

Lanebelopp
2024-12-31
5030 250
1239 000
2510730
8779980

1361 640

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

beldning sker hos bank.

Kommande ars forvantande amorteringar ar 136 640 kr.
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Arsredovisningen beslutades 2026-03-13

Den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Eva Kristofersson Filip Axelsson
Ordférande

Anders Naslund Ewa Eriksson
Josefine Ganna Lars Karlstrand

Susanne Kjellqvist

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

Lars Ljungstrom
Extern revisor



