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Styrelsen för Brf Förståndet får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2024.
 
 
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
Föreningens ändamål
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter och lokaler under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement
till bostadslägenhet eller lokal. 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, Förståndet 5, bebyggdes 1944. Föreningen registrerades 1943-10-23 och den
ekonomiska planen är registrerad. Fastigheten är belägen på Köpmangatan 40 i Sundsvall. På fastigheten
finns ett bostadshus innehållande 16 lägenheter som upplåts med bostadsrätt.
 
Lägenhetsfördelning:
5 st  1 rum och kök, 
5 st 2 rum och kök, 
6 st  3 rum och kök
Total bostadsyta: 871 m2 enligt taxeringsbesked
 
Föreningens fastigheter har under året varit fullvärdeförsäkrad i Länsförsäkringar. I försäkringen ingår
styrelseansvar samt försäkring mot ohyra. I försäkringen ingår även tilläggsförsäkring för
bostadsrättshavare. 
 
Föreningens mark innehas med äganderätt.
 
Förvaltning
Den ekonomiska och tekniska förvaltningen har under räkenskapsåret skötts av Förvaltnings AB Castor.
Lokalvården har utförts av Castor Plus AB.
 
Fastighetens tekniska status 
 
Utförda underhållsåtgärder   År  

Byte armaturer i trapphus    2024
OVK-besiktning med tillhörande åtgärder    2024 
Målning trapphus, värmeinstallation   2021
Stamspolning   2021
Målning trapphus   2019
Energideklaration   2018
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Energideklaration   2018

OVK-besiktning   2018
Stamspolning   2017
Renovering fasader och balkonger    2013
OVK-besiktning samt radonkontroll   2013
Ombyggnad av el till gemensam elmätning   2010
Värmeinjustering samt energiåtgärder   2010
Installation bredband   2002
Byte lägenhetsdörrar samt låssystem   1999
Stambyte och renovering badrum   1997
Renovering fasader, tak och fönster   1988
Trapphusmålning   1987
 
Beskattning
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomsskattelagen (1999:1229), d v s föreningen är en äkta
bostadsrättsförening. Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 630 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften
högst 0,3 procent av taxeringsvärdet för bostadshus.
 
Föreningen har sitt säte i Sundsvall.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Föreningen höjde avgifterna med 8% från och med 2024-01-01.
 
Medlemsinformation
Vid räkenskapsårets utgång var samtliga bostadsrätter i föreningen upplåtna. Antalet medlemmar vid
räkenskapsårets början var 18 och vid räkenskapsårets slut 16. 
 
Styrelse och revisorer 

Ordianrie föreningsstämma hölls 2024-06-25. En extra föreningsstämma hölls sedan för att välja ny
styrelse efter att dåvarande ordförande flyttat.
 
Styrelsen har sedan den extra föreningsstämman 2024-09-27 haft följande sammansättning:
 
Ordinarie Mia Joona   ordförande
 Mathias Jönsson  sekreterare
 Fredrik Norberg   ledamot 
 
Suppleant Kevin Åhman
 
 
Styrelsen har under räkenskapsåret haft 1 protokollfört sammanträde. 
 
 
Revisorer  Ernst & Young AB 
 
 
Stadgar
De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2020-11-26.
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Flerårsöversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsättning 843 774 743 741 715
Resultat efter finansiella poster -263 4 162 24 5
Soliditet (%) 10,0 18,5 18,3 12,4 11,2
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 898 831 815 815 791
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 92,8 93,5 88,5 95,8 96,4
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 340 315 270 245 249
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 1 935 2 168 2 231 2 294 2 357
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 1 935 2 168 2 231 2 294 2 357
Skuldränta (%) 4,6 3,2 1,9 1,5 1,5
Räntekänslighet (%) 2,2 2,6 2,7 2,8 3,0
Sparande per kvm (kr/kvm) -62 99 280 178 101
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Fr o m 2021 års bokslut har hantering av periodisering av vissa återkommande kostnader ändrats jämfört
med hur detta har behandlats tidigare år och påverkar därmed jämförbarheten mellan innevarande och f g
år.  De kostnader där periodiseringen har ändrats är fjärrvärme, el, vatten, renhållning och
revisionsarvode.
 
Upplysning vid förlust  
Föreningens resultat visar en förlust. Det kan kopplas till ökade kostnader för främst löpande och
planerat underhåll, men även allmänna ökningar i driftkostnader. Föreningen höjde avgifterna med 8%
2024-01-01 för att ta höjd för de allmänna kostandsökningarna. Styrelsen bedömer att de
engångskostnader som varit förknippat med de höga underhållskostnaderna 2024 inte är återkommande
och att den senaste avgiftshöjningen därför räcker för att vända resultatet kommande räkenskapsår. 

https://sign.visma.net/sv/document-check/58720a59-a2f4-40cf-8025-e0057d930276

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Brf Förståndet
Org.nr 789200-0881

4 (13)
 

   
 

och att den senaste avgiftshöjningen därför räcker för att vända resultatet kommande räkenskapsår. 

Förändringar i eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 40 000 529 792 -107 795 4 437 466 434
Avsättning till fond för
yttre underhåll  31 000 -31 000  0
Disposition av föregående
års resultat:   4 437 -4 437 0
Årets resultat    -263 267 -263 267
Belopp vid årets utgång 40 000 560 792 -134 358 -263 267 203 167
      

 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -134 358
årets förlust -263 267
 -397 625
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 31 000
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -126 691
i ny räkning överföres -301 934
 -397 625
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2024-01-01

-2024-12-31
2023-01-01

-2023-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 842 522  774 274  
Summa rörelseintäkter  842 522  774 274  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -812 412  -487 991  
Övriga externa kostnader  -109 346  -81 742  
Personalkostnader 4 -23 654  -55 216  
Avskrivningar  -82 189  -82 189  
Summa rörelsekostnader  -1 027 601  -707 138  
Rörelseresultat  -185 079  67 136  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  260  2 458  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -78 448  -65 156  
Summa finansiella poster  -78 188  -62 698  
Resultat efter finansiella poster  -263 267  4 438  
      
Resultat före skatt  -263 267  4 438  
      
Årets resultat  -263 267  4 437  
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 5, 6 1 298 510  1 380 699  
Summa materiella anläggningstillgångar  1 298 510  1 380 699  
      
Summa anläggningstillgångar  1 298 510  1 380 699  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  32 524  37 524  
Övriga fordringar  2 566  2 401  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  51 512  55 009  
Summa kortfristiga fordringar  86 602  94 934  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank 7 653 046  1 045 991  
Summa kassa och bank  653 046  1 045 991  
Summa omsättningstillgångar  739 648  1 140 925  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  2 038 158  2 521 624  
      

https://sign.visma.net/sv/document-check/58720a59-a2f4-40cf-8025-e0057d930276

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Brf Förståndet
Org.nr 789200-0881   

7 (13)
 

     
Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  40 000  40 000  
Fond för yttre underhåll  560 792  529 792  
Summa bundet eget kapital  600 792  569 792  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -134 358  -107 795  
Årets resultat  -263 267  4 437  
Summa fritt eget kapital  -397 625  -103 358  
Summa eget kapital  203 167  466 434  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 0  1 685 034  
Summa långfristiga skulder  0  1 685 034  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 8 1 685 034  202 863  
Leverantörsskulder  66 195  76 445  
Skatteskulder  2 503  3 242  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  81 259  87 606  
Summa kortfristiga skulder  1 834 991  370 156  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  2 038 158  2 521 624  
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Kassaflödesanalys Not 2024-01-01

-2024-12-31
2023-01-01

-2023-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -263 267  4 437  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  82 189  82 189  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -181 078  86 626  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  5 000  3 000  
Förändring av kortfristiga fordringar  3 332  -3 119  
Förändring av kortfristiga skulder  -17 336  52 310  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -190 082  138 817  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -202 863  -55 100  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -202 863  -55 100  
      
Årets kassaflöde  -392 945  83 717  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  1 045 991  962 274  
Likvida medel vid årets slut  653 046  1 045 991  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och uppställd i enlighet med BFNAR
2016:10, årsredovisning i mindre företag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i
bostadsrättsföreningars årsredovisning.
 
Förenklingsregeln i K2 för återkommande kostnader tillämpas för fjärrvärme, el, vatten, renhållning och
revisionsarvode.
 
Fr o m 2021 års bokslut har hantering av periodisering av vissa kostnader ändrats jämfört med hur detta
har behandlats tidigare år och påverkar därmed jämförbarheten mellan innevarande och f g år.  De
kostnader där periodiseringen har ändrats är fjärrvärme, el, vatten, 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 50 år
Tillkommande utgifter 10-40 år
Maskiner och inventarier 5 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.
Föreningen har ett taxerat underskott som vid årets slut uppgår till 234 863 kr.
 
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
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
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Resultat efter finansiella poster
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/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
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/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.

Skuldränta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder (= summa avsättningar, skulder och uppskjuten
skatteskuld).

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

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 ska dras av respektive
läggas till.
 
Not 2 Nettoomsättning
 2024 2023  
    
Årsavgifter bostäder 781 932 723 996  
Gemensamhetsel 22 839 23 030  
Bredband och kabel-TV 26 553 26 688  
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 6 878 525  
Öresutjämning 18 34  
Andrahandsuthyrning 4 302 0  
 842 522 774 273  
    

I föreningens årsavgifter ingår kostnad för värme och vatten.
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I föreningens årsavgifter ingår kostnad för värme och vatten.

 
 
Not 3 Driftskostnader
 2024 2023  
    
Uppvärmning 156 448 147 571  
Löpande underhåll 148 275 20 020  
Fastighetsskötsel 56 427 49 922  
Periodiskt underhåll 126 691 0  
Vatten och avloppsavgifter 58 185 53 461  
Elavgifter 81 461 73 468  
Renhållning 55 216 28 677  
Snöröjning 24 599 40 213  
Förbrukningsinventarier/material 856 0  
Fastighetsförsäkringar 17 124 15 613  
Tv, bredband och telefoni 34 864 33 622  
Fastighetsskatt, fastighetsavgift 26 080 25 424  
Rengöring vent, brandskydd 26 186 0  
 812 412 487 991  
    

 
Not 4 Personalkostnader
 2024 2023  
    
Arvoden till styrelsen 18 000 42 500  
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5 654 12 716  
 23 654 55 216  
    

 
Not 5 Byggnader och mark
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 3 136 568 3 136 568  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3 136 568 3 136 568  
    
Ingående avskrivningar -1 925 869 -1 843 680  
Årets avskrivningar -82 189 -82 189  
Utgående ackumulerade avskrivningar -2 008 058 -1 925 869  
    
Mark 170 000 170 000  
Mark 170 000 170 000  
    
Utgående redovisat värde 1 298 510 1 380 699  
    
Taxeringsvärden byggnader 7 000 000 7 000 000  
Taxeringsvärden mark 3 264 000 3 264 000  
 10 264 000 10 264 000  
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Not 6 Ställda säkerheter
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Fastighetsinteckning 2 784 000 2 784 000  
 2 784 000 2 784 000  
    

 
Not 7 Kassa och bank
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Nordea företagskonto 653 046 1 045 991  
 653 046 1 045 991  
    

 
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2024-12-31

Lånebelopp
2023-12-31

Nordea 93290 4,47 2025-08-26 976 250 987 250
Nordea 73448 4,60 2025-11-19 708 784 738 784
Nordea 60441    161 863
   1 685 034 1 887 897
     
Kortfristig del av långfristig skuld   1 685 034 793 884
     

Föreningen har lån som förfaller till betalning inom ett år och är att betrakta som kortfristiga, men
föreningen har inte för avsikt att avsluta lånefinansieringen inom ett år.

Nästa års amortering 41 000 kr

Om fem år beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgå till 1 480 034 kr.
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Sundsvall den dag som framgår av vår elektroniska signatur 
 
 
  
Mia  Joona Mathias Jönsson
  
  
  
  
Fredrik Norberg  
  
  

 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats 
 
Ernst & Young AB 
 
 
 
Niklas Nyberg  
Auktoriserad revisor 
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