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Styrelsen för Brf Lodjuret får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2023.
 
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
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegränsning. Bostadsrätt är den rätt i
föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas
bostadsrättshavare.
 
Föreningens byggnad, lägenhetsfördelning och mark
Föreningens fastighet, Lodjuret 13, bebyggdes 1960. Föreningen registrerades 1954-06-09. Fastigheten
är belägen på Västra Radiogatan 17 och 19, Fridhemsgatan 74,76,78,80 och 82 samt Båtsmansvägen 3 i
Sundsvall. På fastigheten finns 4 bostadshus innehållande 118 lägenheter och 8 lokaler varav 3 lokaler är
hyresrätter. På fastigheten finns även 83 parkeringsplatser.
 
Lägenhetsfördelning:
76 st  2 rum och kök 
36 st 3 rum och kök 
6 st 4 rum och kök
 
Total bostadsyta: 7 769 m2
Total lokalyta: 931 m2
 
Föreningens fastighet har under året varit fullvärdeförsäkrad hos Trygg Hansa.
 
Föreningens mark innehas med äganderätt.
 
Förvaltning
Den ekonomiska förvaltningen har under räkenskapsåret skötts av Förvaltnings AB Castor i Sundsvall.
Fastighetsskötsel och vicevärdskap har skötts av Fastighets Competens i Norrland AB. 
 
Fastighetens tekniska status
Bostadsrättsföreningen har en underhållsplan som visar fastighetens planerade underhållsbehov de
kommande 4 åren. Underhållsplanen uppdateras varje år av styrelsen.
 
Utförda underhållsåtgärder  År 
Stam- och badrumsrenovering   2000 
Iordningställande av parkering och gård   2001-2002
Takrenovering höghus och genomgång av värmesystemet  2003
Byte till säkerhetsdörrar   2006
Byte av tak på låghusen A1, A2 och C   2007-2008
Iordningställande av parkering och gård,östra delen   2008
Fönsterbyte i bostäder, skyltfönster samt två dörrpartier   2011
Fasadrenovering   2015
Balkongbesiktning   2016
Elombyggnad  2018-2019
    forts.
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Takomläggning hus B  2020
Utbyggnad och inglasning av balkonger  2023
 
Beskattning
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s föreningen är en äkta
bostadsrättsförening. Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 589 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften
högst 0,3 procent av taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1
procent av lokalernas taxeringsvärde.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Under året har föreningen byggt ut och glasat in samtliga balkonger. Projektet har uppgått till 23 751 158
kronor och 80% av kostnaden aktiveras för avskrivning under 50 år. För att finansiera projektet har
föreningen upptagit 22 805 000 kronor i lån och samtliga medlemmar har fått ett balkongtillägg utifrån
balkongernas storlek.

Medlemsavgifterna höjes med 10% 2023-01-01 och det är även beslutat att höja avgiften med 5% fr.o.m.
2024-01-01.

 
Medlemsinformation
 
Vid räkenskapsårets utgång var samtliga bostadsrätter i föreningen upplåtna. 
 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början:  148 stycken 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut:  151 stycken
 
Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie föreningsstämman 2023-05-08 haft följande sammansättning:
 
Ordinarie Patrik Winlöf  Ordförande  
 Ylva Kårström Ledamot
 Per Selin   Ledamot
 Hans Ångman Ledamot
 Roger Åsell  Ledamot
 
Suppleant Anders Hansson
 Stefan Pettersson
 
Styrelsen har under året haft 11 protokollförda sammanträden.
 
Revisorer Ess2 redovisning & revision AB
 
Valberedning Carina Thörnberg
 Jessica Viberg
 
Stadgar
Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 2022-05-09.
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Flerårsöversikt 2023 2022 2021 2020  
Nettoomsättning, tkr 6 796 6 193 6 059 6 081  
Resultat efter finansiella poster, tkr -4 652 889 546 45  
Soliditet, % 10,1 39,5 36,4 33,2  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt, kr 693 630 612 612  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 79,3 79,1 78,5 78,2  
Energikostnad per kvm, kr 265 227 224 199  
Skuldsättning per kvm, kr 3 935 1 393 1 479 1 571  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 4 407 1 560 1 656 1 759  
Genomsnittlig skuldränta, % 3,5 1,4 1,2 1,3  
Sparande per kvm, kr 114 209 198 214  
Räntekänslighet, % 6,4 2,5 2,7 2,9  
      
      
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Upplysning vid förslust
Årets resultat innebär en förlust vilken framför allt beror på det stora arbetet med att renovera, bygga ut
och renovera balkongerna men även på allmänt höjda drifts- och räntekostnader. Föreningen kommer att
genomföra en höjning av avgifterna med 5% från 2024-01-01 för att kompensera för kostnadsökningarna.
 
Förändringar i eget kapital
 Insatser, Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 upplåtelseavg underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 810 410 4 984 797 2 156 576 889 331 8 841 114
Avsättning till fond för yttre underhåll  889 331 -889 331  0
Omföring av föregående
års resultat   889 331 -889 331 0
Årets resultat    -4 651 615 -4 651 615
Belopp vid årets utgång 810 410 5 874 128 2 156 576 -4 651 615 4 189 499
      
      

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
balanserad vinst 2 156 575
årets förlust -4 651 615
 -2 495 040
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll, stadgeenlig 190 437
reservering fond för yttre underhåll, utöver stadgeenlig 0
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -4 780 615
i ny räkning överföres 2 095 138
 -2 495 040
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 6 795 845  6 193 482  
Summa rörelseintäkter  6 795 845  6 193 482  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -9 176 937  -3 997 201  
Övriga externa kostnader  -562 052  -175 550  
Personalkostnader 4 -133 782  -125 266  
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar  -839 087  -829 103  
Summa rörelsekostnader  -10 711 858  -5 127 120  
      
Rörelseresultat  -3 916 013  1 066 362  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  69 094  0  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -804 696  -177 031  
Summa finansiella poster  -735 602  -177 031  
      
Resultat efter finansiella poster  -4 651 615  889 331  
      
Årets resultat  -4 651 615  889 331  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 5, 6 37 156 932  18 995 093  
Maskiner och inventarier 7 0  0  
Summa materiella anläggningstillgångar  37 156 932  18 995 093  
      
Summa anläggningstillgångar  37 156 932  18 995 093  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  104 245  67 138  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  189 140  200 960  
Summa kortfristiga fordringar  293 385  268 098  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank 8 3 847 698  3 120 574  
Summa kassa och bank  3 847 698  3 120 574  
      
Summa omsättningstillgångar  4 141 083  3 388 672  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  41 298 015  22 383 765  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  810 410  810 410  
Fond för yttre underhåll  5 874 129  4 984 798  
Summa bundet eget kapital  6 684 539  5 795 208  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  2 156 575  2 156 575  
Årets resultat  -4 651 615  889 331  
Summa fritt eget kapital  -2 495 040  3 045 906  
      
Summa eget kapital  4 189 499  8 841 114  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 9 27 017 898  6 488 210  
Summa långfristiga skulder  27 017 898  6 488 210  
      
Kortfristiga skulder      
Kortfristig del av skuld till kreditinstitut 9 7 219 546  5 632 167  
Leverantörsskulder  1 648 022  705 696  
Skatteskulder  47 899  32 673  
Övriga skulder 10 87 005  64 282  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  1 088 146  619 623  
Summa kortfristiga skulder  10 090 618  7 054 441  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  41 298 015  22 383 765  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -4 651 615  889 331  
Avskrivningar  839 087  829 103  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -3 812 528  1 718 434  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -25 287  -123 592  
Förändring av leverantörsskulder  942 327  287 345  
Förändring av kortfristiga skulder  506 471  84 503  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -2 389 017  1 966 690  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -19 000 926  -901 174  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -19 000 926  -901 174  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  23 000 000  0  
Amortering av lån  -882 933  -744 708  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  22 117 067  -744 708  
      
Årets kassaflöde  727 124  320 808  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  3 120 574  2 799 766  
      
Likvida medel vid årets slut  3 847 698  3 120 574  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och uppställd i enlighet med BFNAR
2016:10 årsredovisning i mindre företag.
 
Förenklingsregeln i K2 för återkommande kostnader tillämpas för fjärrvärme, el, renhållning och
revisionsarvode. 
 
Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Utgifter för
förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas redovisade värde.
Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod enligt en linjär avskrivningsplan varvid följande
avskrivningstider har tillämpats:
 
Ursprunglig byggnad 100 år
Om- och tillbyggnader 10-50 år
Markanläggning 20 år
Markvärdet är inte föremål för avskrivning. 
 
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.
 
Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhållas avseende aktuellt år samt
justeringar avseende tidigare års aktuella skatt. Högsta Förvaltningsdomstolen har i en dom 2010
fastslagit att ränteintäkter hänförliga till fastigheter inte ska beskattas när det gäller äkta
bostadsrättsföreningar.
 
Föreningens fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll ingår i styrelsens förslag till resultatdisposition.
Reservering görs i enlighet med föreningens stadgar eller underhållsplan. Efter att beslut tagits på
föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat till fond för yttre underhåll. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning, tkr
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster, tkr
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.
 
Soliditet %
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
 
Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt, kr
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.
 
Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
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Energikostnad per kvm, kr
Bostadsrättsföreningens 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.
 
Skuldsättning per kvm, kr
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
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.
 
Genomsnittlig skuldränta, %
Bokförd räntekostnad exklusive räntebidrag i förhållande till genomsnittliga fastighetslån.
 
Sparande per kvm, kr
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 ska dras av respektive
läggas till.
 
Räntekänslighet, %
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.
 
 
 
Not 2 Nettoomsättning
 2023 2022  
    
Årsavgifter bostäder 5 387 616 4 897 884  
Årsavgifter lokaler 601 664 544 892  
Hyror lokaler 271 760 271 223  
Hyror parkering 183 428 153 149  
Gästlägenhet 4 000 1 000  
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 11 858 15 151  
Gemensamhetsel 321 704 310 183  
Övriga intäkter 13 815 0  
 6 795 845 6 193 482  
    

I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, TV och bredband.
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Not 3 Driftskostnader
 2023 2022  
    
Löpande underhåll 479 193 382 255  
Periodiskt underhåll 4 780 617 73 479  
Fastighetsskötsel/städning entreprenad 331 017 401 906  
Uppvärmning 1 139 060 1 030 186  
Rengöring vent, brandskydd 11 129 11 684  
Vatten & avloppsavgifter 430 829 469 778  
Elavgifter 734 907 475 634  
Renhållning 258 573 313 869  
Snöröjning, sandning, sopning 310 586 166 985  
Förbrukningsinv. / mtrl 32 753 22 456  
Försäkring fastighet 125 563 121 316  
Kabel-tv,bredband,IP-telefoni 318 120 303 064  
Fastighetsskatt 224 590 224 590  
 9 176 937 3 997 202  
    

 
Not 4 Personalkostnader
 2023 2022  
    
Arvoden till styrelsen 105 100 98 200  
Lagstadgade arbetsgivaravgifter 28 682 27 066  
 133 782 125 266  
    

 
Not 5 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärde byggnad 37 407 403 37 407 403  
Ingående anskaffningsvärde markanläggning 2 777 853 1 876 678  
Årets anskaffning 19 000 926 901 175  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 59 186 182 40 185 256  
    
Ingående ackumulerade avskrivningar -22 426 163 -21 597 060  
Årets avskrivningar -839 087 -829 103  
Utgående ackumulerade avskrivningar -23 265 250 -22 426 163  
    
Mark 1 236 000 1 236 000  
 1 236 000 1 236 000  
    
Utgående redovisat värde 37 156 932 18 995 093  
    
Taxeringsvärden byggnader 48 603 000 48 603 000  
Taxeringsvärden mark 14 876 000 14 876 000  
 63 479 000 63 479 000  
    
Fastighetens taxeringsvärde, bostäder 58 600 000 58 600 000  
Fastighetens taxeringsvärde, lokaler 4 879 000 4 879 000  
 63 479 000 63 479 000  
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 63 479 000 63 479 000  

    
 
Not 6 Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckning 37 770 500 23 124 500  
 37 770 500 23 124 500  
    

 
Not 7 Maskiner och inventarier
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 183 328 183 328  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 183 328 183 328  
    
Ingående avskrivningar -183 328 -183 328  
Utgående ackumulerade avskrivningar -183 328 -183 328  
    
Utgående redovisat värde 0 0  
    

 
Not 8 Kassa och bank
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Nordea företagskonto 2 781 234 3 120 574  
Nordea sparkonto 1 066 464 0  
 3 847 698 3 120 574  
    

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2023-12-31

Stadshypotek 5,05 3 mån 1 783 894
SEB 4,84 3 mån 2 446 020
Nordea 0,90 2024-06-19 2 162 500
SEB 1,23 2025-03-28 1 589 710
Stadshypotek 1,68 2026-03-01 2 736 000
Stadshypotek 3,89 2026-03-30 12 805 000
Stadshypotek 4,57 2026-09-30 5 000 000
Stadshypotek 3,85 2027-04-30 714 320
Stadshypotek 4,38 2028-09-30 5 000 000
   34 237 444
    
Kortfristig del av långfristig skuld   -7 219 546
    

Om fem år beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgå till 28 213 904 kronor,  förutsatt att lånen
omsätts på nytt vilket föreningen har för avsikt att göra.

Nästa års beräknade amortering:     827 132 kronor
Nästa års omsättning av lån:         6 392 414 kronor
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Not 10 Övriga skulder
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Personalens skatter 31 530 29 460  
Sociala avgifter 28 482 26 866  
Momsskuld 26 993 7 956  
 87 005 64 282  
    

 
Sundsvall den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
  
Patrik  Winlöf Ylva  Kårström
Ordförande  
  
  
Per  Selin Hans  Ångman
  
  
  
Roger  Åsell  
  
  

 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift 
 
Ess2 redovisning & revision AB 
 
 
Emelie Söderlund  
Auktoriserad revisor 
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This documents contains 13 pages before this page Tämä asiakirja sisältää 13 sivua ennen tätä sivua Detta dokument innehåller 13 sidor före denna sida

Dokumentet inneholder 13 sider før denne siden Dette dokument indeholder 13 sider før denne side

authority to sign asemavaltuutus ställningsfullmakt autoritet til å signere myndighed til at underskrive

representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsrätt representant repræsentant

custodial huoltaja/edunvalvoja förvaltare foresatte/verge frihedsberøvende
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