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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Utsikten 1 i Umea, 769623-8190 far hdrmed avge arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmdiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegriansning och ddrmed fraimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 2013-2014 pé fastigheten Veden 2 i Umea som féreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress dr Sandékersgatan 10-12 i Umeéd Site dr Umea kommun.

Bostadsrittsforeningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ar fullviardesforsdkrad i Lansforsakringar. I forsakringen ingér bostadsrattstillagg for foreningens
lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt f6ljande Antal Yta m2
Bostéider 89 7027
Garageplatser varav 3st handikapparkeringsplatser 89 2 024

9 051
Gastparkeringar 8

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar
2022 Installation av laddstolpar

2022 Renovering av garage

2022 Kompletterande belysning pa gard

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

Foreningen har gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten under rakenskapsaret:
- Ommaélning av garage och nya linjer fér markering av parkeringsplatser

- Installation av konstverk pa garden

- Kompletterat garden med belysning

Styrelsen genomfor den stadgeenliga fastighetsbesiktningen varje ar.
2023 konstaterades att det finns behov av enkla och smérre renoveringsarbeten och forbéttringar.

Styrelsen uppdaterar arligen sin underhéllsplan.
De nédrmsta aren planerar styrelsen:

- byte av el- och ventilationssystem

- enklare mélningsarbeten

- strykning av trépaneler

Transaktion 09222115557517990193

Signerat HD, GH, GO, RN, JP, MN, AS, BO,AC ————  AMcC




2023 | ARSREDOVISNING HeB brrUisken L anes 20D

Ekonomi
Arsavgifterna uppgick under ret till i genomsnitt 759 kr/n? bostadsligenhetsyta.

Den for ar 2024 uppréttade budgeten visade ett hojningsbehov pé 5,8 % och styrelsen beslot att hoja
arsavgifterna med 5 % fr o m 2024-01-01.

Garaget
Utsikten 1 och Utsikten 2 har ett deldgaransvar av garaget. Ambitionen &r att intdkter och kostnader ska delas
med ett totalt andelstal 138, ddr Utsikten 1 har 89 andelar och Utsikten 2 har 49 andelar.

HSB Vind i Umeé Ek for

HSB Brf Utsikten 1 dger 30 andelar i HSB Vind i Ume& Ek for. Dessa andelar gav 24684 kWh vindel. Budgeten
for &ret var berdknad till en elproduktion med 906 kWh per andel. Utfallet blev 823 kWh per andel (757 kWh).
HSB Vinds elpris 2023 var 92 6re/kWh exkl. energiskatt och moms. Priset baseras pé géllande marknadspris
(terminspris) samt budget. Miljobelastningen av bostadsréttsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel
var totalt 4,9 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per kWh. Miljobesparingen under éret var 11547 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 24684 kWh av er totala elforbrukning, resterande férbrukning betalar ni
till Umed energi. Vind-el rdknas som ett klimatsmart val och kan jaimforas med nordisk elmix CO2e utslédpp som
2022 var 468 gr/kWh vilket da ska jamforas med HSB Vinds utslépp pa 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk
finns pa Granberget i Robertsfors Kommun.

Styrelsen

Styrelsens sammanséttning:

Styrelse

Hans-Ake Donnersvird ordférande

Gunnar Holmgren vice ordforande

Gunni Oberg sekreterare

Ronny Nyman ledamot

Ann-Kristin Sundbaum ledamot

Mikael Nygren ledamot

Mikael Hedlund Utsedd av HSB Norr t.0.m 20230424
Jari Prosi Utsedd av HSB Norr fr.o.m 20230424
Suppleant

Anders Ruusvik

Styrelsen har under aret héllit 10 sammantréden.

Firmatecknare har varit Hans-Ake Donnersvird, Gunnar Holmgren, Gunni Oberg och Ann-Kristin Sundbaum,
tva i forening.

Revisorer har varit Bengt Olander med Roger Linder som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedningen har varit Per-Eric Magnusson (sammankallande) och Catharina Broman.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Hans-Ake Donnersvird samt Gunnar
Holmgren som suppleant.
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2023-06-14. Vid stdimman deltog 18 medlemmar. Inga motioner hade
inkommit.

Staimman har tagit beslut ett av tva att anta nya stadgar. Beslut tva tas vid ndsta stimma.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telia Forséljning AB
Kabel-TV Telia Forséljning AB
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi AB
Fjarrvdrme Umea Energi AB
Snoérenhallning Umed Logistikgrupp
Medlemsinformation

Under éret har 6 lagenhetsoverlatelser skett. Vid rakenskapsarets slut var medlemsantalet 145. Anledningen till
att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i foreningen ar att mer &n en medlem kan bo i samma ldgenhet.
HSB Norr innehar dven ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsratt en
rost oavsett antalet innehavare.

Foreningen tar ut en avgift for andrahandsupplatelse med 300 kr/manad.
Varje lagenhet har en garanterad parkeringsplats i garaget.

Fastigheten ar miljoklassificerad B, vilket innebér att savél foreningen som enskilda medlemmar kan fa Grona
lan, d.v.s. rabatt pa laneréinta.

Laddstolpsanldggningen i garaget byggs ut i etapper for att sdkerstilla att alla medlemmar i féreningen som
Onskar hyra laddstolpe ska kunna erbjudas det.

Foreningen har en hemsida for tillgdng for medlemmar, méklare och dvriga intresserade:
www.hsb.se/norr/utsikten1/.

Styrelsen informerar medlemmar via medlemsbrev om pagéende arbeten och insatser inom féreningen, t.ex.
omséttning av lan och renoveringar.

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 5912 5666 5575 5677 5594
Resultat efter fin.poster i tkr -699 -604 -154 568 203
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsriitt 759 639 639 639 633
Arsavgifter/totala rérelseintikter i % 85
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 301 403 417 320 355
Energikostnad, kr/m2 totalyta 121
Skuldsittning, kr/m2 totalyta 6330 8263 8 867 8972 9483
Skuldséttning, kr/m2 upplaten med bostadsrétt 8 153
Genomsnittlig rénta lan i % 2,8 1,1 0,9 1 1
Réntekénslighet i % 12,2
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 387 429 434 360 294
Soliditet i % 72,1 72,1 70,6 70,6 69,3
Sparande, kr/m2 totalyta 154 284 269 371 320
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2023 ars nyckeltal har rdknats om i enlighet med Bokforingsndmndens vigledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan aren inte &r méjlig.

- Uppliten med bostadsritt = Yta upplaten med bostadsrétt (t.ex. lagenheter, lokaler, kontor och garage).
- Totalyta = Totala ytan foreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som ir baserad pa individuella
métningar av forbrukning samt avgifter for tjénster som ar obligatoriska och ingér i bostadsréttsupplatelsen ingar
i arsavgiften.

- Energikostnad = Bestér av el, uppvirmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Réntekinslighet = Hur mycket &rsavgiften behover 6ka for att ticka en rantedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hénsyn till om féreningen har rorliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, véldigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som ar
vasentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive ldggas till justerat resultat.
Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hdg=201-300 kr/kvm, lagt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm.

Kalla pa grinsvérden i energikostnad, rantekénslighet och sparande ar bostadsréttskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 57 291 073 kr. Under &ret har foreningen amorterat 776 132
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 74 ér.

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat for bokslutet 2023. Detta beror pa redovisningstekniska poster sdsom
avskrivningar. Avskrivningar ska enligt féreningens stadgar inte tickas av arsavgifterna. Under aret har dven
andra kostnader okat, fraimst rantekostnader och foreningen har hojt sina avgifter for att ticka dessa. Foreningen
visar ett positivt kassaflode for rdkenskapsaret. Styrelsen beddmmer inte att rets negativa resultat paverkar
foreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 122 964 000 30 136 000 3012386 -2 858 952 -604 233
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut -604 233 604 233
Tanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -41 070 41070
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 527 000 -527 000
Arets resultat -699 064
Vid édrets slut 122 964 000 30 136 000 3498 316 -3949 115 -699 064
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Resultatdisposition

Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -3949 115
Arets resultat -699 064
Totalt att disponera -4 648 179
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -4 648 179

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansridkningar
samt kassaflodesanalys med tillhdrande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsittning 2 5911630 5641571
Ovriga rorelseintikter 3 61616 53221
5973246 5694792
Rorelsekostnader
Drift 4 -2769 755 -3378 723
Ovriga externa kostnader 5 -68 989 -56 670
Personalkostnader 6 -145 953 -161 932
Avskrivningar 7 -2 048 487 -2 047 993
-5033 184 -5645318
Rorelseresultat 940 062 49 474
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 1107 219
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -1 640 233 -653 926
-1 639 126 -653 707
Resultat efter finansiella poster -699 064 -604 233
Resultat fore skatt -699 064 -604 233
Arets resultat 21 -699 064 -604 233
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 10,20 207 307 399 209 355 886
Inventarier 11 133 887 -
207 441 286 209 355 886
Finansiella anliggningstillgingar 12
Andelar i intresseforetag 198 000 198 000
Andel i HSB Norr ek for 500 500
198 500 198 500
Summa anliggningstillgiangar 207 639 786 209 554 386
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 839 20227
Ovriga fordringar 13 2726 733 2115536
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 140 847 153 444
2 869 419 2289207
Summa omsiéttningstillgangar 2 869 419 2289 207
SUMMA TILLGANGAR 210 509 205 211 843 593
Transaktion 09222115557517990193 Signerat HD, GH, GO, RN, JP, MN, AS, BO, AC
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre underhéllsfond

Ansamlad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15

16,20

17

18
19

153 100 000 153 100 000
3498316 3012 386
156 598 316 156 112 386
-3949 115 -2 858 952
-699 064 -604 233

-4 648 179 -3 463 185
151 950 137 152 649 201
11252 000 22 373 780
11252 000 22 373 780
46 039 073 35693 425
255563 249 168
85260 86 110

74 758 600

852 414 791 309
47307 068 36 820 612
210 509 205 211 843 593
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Kassaflodesanalys
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 940 062 49474
Avskrivningar 2048 487 2047 993
2 988 549 2 097 467
Erhallen ranta 1107 219
Erlagd rianta -1 640 233 -653 926
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore 1349 423 1 443 760
forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 29 675 201 884
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 257991 -210974
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1637 089 1434 670
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anldggningstillgangar -133 887 -89 016
Kassaflode fran investeringsverksamheten -133 887 -89 016
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder =776 132 -4 239 477
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -776 132 -4 239 477
Arets kassaflode 727 070 -2 893 823
Likvida medel vid arets borjan 1949 289 4 843 112
Likvida medel vid arets slut 2676 359 1 949 289
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel.:
Avrikning HSB Norr ek for 2 676 359 1 949 289
2 676 359 1949 289

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan ltt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Transaktion 09222115557517990193 Signerat HD, GH, GO, RN, JP, MN, AS,BO,AC ——mm—— AMC




2023 | ARSREDOVISNING HSBbrfUsiven 1 omea 107

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2). och BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m i bostadsréttsforeningars
arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver beddmd nyttjandeperiod. Vid beddomningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten ar att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedéms vara 100 ar och skrivs av i snitt med 1,0 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvérden per ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rakenskapséar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har
slutforfallodatum kommande rakenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlédng

Fastighetsskatt/kommunal avgift

For flerbostadshus nybyggda efter 2012 och dérefter ar helt befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. For
flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/Igh for 2022, dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom 1 Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsforenings rénteintékter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgéaende till 0 kr

Intiktredovisning

Intakter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frdn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebdr att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen visar fordandringen i foreningens likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen
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har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-

och utbetalningar.

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter*

Hyresintakter

Intdkter el

Intdkter vatten

Intdkter bredband

Intakter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter
Intdkter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Rabatter/Avdrag

* I &rsavgifter ingér arsavgifter bostadsritter, virme och kabel-tv.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsdkringserséttn, andrahandsuthyrn, garageintdkt mm

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snoéréjning och halkbekdmpning
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El
Uppvéarmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsékringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Transaktion 09222115557517990193
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2023 2022
4715 051 4490 592
518 457 494 400
266 313 232216
81630 105 368
268 068 237 096
9683 19 752
52428 62157
5911 630 5 641 581
; -10

5911 630 5641571
2023-12-31 2022-12-31
61616 53221
61616 53 221
2023 2022

489 225 545 827
91 250 125912
251429 228211
41070 548 746
408 940 538 592
477 815 435537
203 976 196 232
121 545 101 970
308 460 298 279
60 223 55770

42 630 42 630
217 033 202 510
56159 58 507
2769 755 3378723
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier (hyror, om de finns)
Telefon och porto mm

Kundforluster

Risk- och bankkostnader

Bolagsverket, gdvor

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

Not 6 Personalkostnader

Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden

Arvoden enligt stimmobeslut

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Sociala kostnader fortroendevalda

Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader

Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Byggnader

Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid éarets borjan

-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Transaktion 09222115557517990193

2023 2022

- 6410

3737 2564

393 -

31088 8764

800 6 632

32971 32300

68 989 56 670
2023 2022

117 778 131 336
4500 4500

20 540 21734

142 818 157570
3135 4362

145 953 161 932
2023 2022

2048 487 2047 993
2 048 487 2 047 993
2023 2022

1107 219
1107 219

2023 2022

1 639 819 653 827
414 99

1640 233 653 926
2023-12-31 2022-12-31
204 344 303 204 255 287
89016

204 344 303 204 344 303

Signerat HD, GH, GO, RN
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-Vid érets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (vardeér 2013 och 2014):
Taxeringsvarde mark:

Not 11 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Redovisat virde vid arets slut
*av utgdende virde star konst for 133 887kr

Not 12 Finansiella anléiggningstillgangar

Andel 1 HSB Norr
Andel i HSB Vind Umea

Not 13 Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Norr
Skattekonto
Momsfordran

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Bredband och kabel-tv
Elintdkt okt-dec
Varmvatten intdkt okt-dec
Fastighetsforsakring

Not 15 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehaillning vid arets slut

Transaktion 09222115557517990193

-18 388 417 -16 340 424
-2 048 487 -2 047 993
-20 436 904 -18 388417
183 907 399 185 955 886
23 400 000 23 400 000
207 307 399 209 355 886
142 049 000 142 049 000
38 014 000 38 014 000
2023-12-31 2022-12-31
133 887 -
133 887 -
133 887 -
2023-12-31 2022-12-31
500 500

198 000 198 000
198 500 198 500
2023-12-31 2022-12-31
2676359 1 949 289
50374 49 064

- 117 183

2726 733 2115536
2023-12-31 2022-12-31
46 493 64 763

21 147 19 382
7732 9076

65 475 60 223

140 847 153 444
2023-12-31 2022-12-31
3012386 3052132
527 000 509 000

-41 070 -548 746
3498 316 3012 386

Signerat HD, GH, GO, RN, JP, MN, AS, BO, AC

AMC



2023

HSB brf Utsikten 1 i Umea
769623-8190

ARSREDOVISNING
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rdéinte konv. datum Réinta

Stadshypotek 591404  2023-03-01 1,06
Nordea 39758269917  2025-02-19 1,28
Nordea 39758269925  2024-09-03 1,23
Nordea 39758367757  2024-09-02 4,64
Nordea 39758367765  2024-09-02 4,64
Nordea 39758338919  2024-03-01 4.5

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nésta ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till

Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgér kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Niésta rdkenskapsars berdknade amorteringar
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar

Not 18 Ovriga skulder

Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrviarme

Vatten

Renhéllning

Snérdjning

Transaktion 09222115557517990193

2023-12-31 2022-12-31
- 13 400 000

11252 000 11 400 000
11121780 11269 780
10 519 000 10 704 000
11 146 293 11293 425
13252 000 -
57291073 58 067 205
-296 000 =739 132

-1 184 000 -2 956 528
55811073 54 371 545
57291 073 58 067 205
-46 039 073 -35 693 425
11 252 000 22 373 780
2023-12-31 2022
296 000 739 132

45 743 073 34 954 293
46 039 073 35693 425
2023-12-31 2022-12-31
72478 -
2280 600

74 758 600
2023-12-31 2022-12-31
166 435 83 496
529 430 374 698

12 200 9565
53752 157 557

74 728 69 322

- 54 880

- 24 610

15 869 17 181

852 414 791 309

Signerat HD, GH, GO, RN, JP, MN, AS, BO, AC
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Not 20 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dédrmed jadmforliga sédkerheter som stillts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

Not 21 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhallsfond
Tanspréktagande av yttre underhallsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

2023-12-31 2022-12-31
74 540 000 74 540 000
74 540 000 74 540 000
Inga Inga

2023 2022

-699 064 -604 233
-527 000 -509 000
41070 548 746

-1 184 994 -564 487

Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

Transaktion 09222115557517990193
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Underskrifter

Denna éarsredovisning ar elektroniskt signerad.

Hans-Ake Donnersvird Gunnar Holmgren
Gunni Oberg Ronny Nyman
Ann-Kristin Sundbaum Mikael Nygren
Jari Prosi

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av var digitala underskrift.
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BoRevision AB
av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt lag skyldig att upprétta
en arsredovisning efter varje avslutat rakenskapsér och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta férvaltningsberittelse, resultat-
rakning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberiittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hind-
elser under och efter rikenskapsaret ska framga, likasa
viktiga ekonomiska forhéallanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberéittelsen
ska innehélla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under rdkenskapséret. Intékterna minus kostnaderna
blir &rets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och ddrmed
en vinst. En bostadsréttsforening ska anpassa intékt-
erna sa att de técker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Foéreningens tillgdngar
bestar av anldggningstillgdngar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omséattningstillgangar sdsom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. P4 skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestdr av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar arets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gér in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrékningen innehaller. Not 1
bestér av redovisningsprinciper, dér star det vilka
principer och regler din bostadsréttsférening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittféreningen har ndgon personal an-
stdlld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pé foreningsstimman.

Anléaggningstillgangar

Ar de tillgdngar som dr anskaffade for ldngvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgang-
arna &r foreningens fastighet med mark och byggnader.

Transaktion 09222115557517990193

AvsKkrivningar

Avskrivningar &r arets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaftn-
ingsvérdet fordelas pa tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgér det aktuella arets avskrivning samt
foregdende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under arets lopp pé de anlédggningstillgangar
foreningen har kvar i sin dgo.

Omsittningstillgangar

Andra tillgédngar 4n anldggningstillgangar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, vardepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 14n som foreningen ska betala pé langre
sikt dn ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar, sisom
skatteskuld, leverantorsskulder. Hit klassas 4ven amorterin-
gar for ndstkommande &r och fastighetslan som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutséret, &ven om féreningen
har for avsikt att binda om léanet.

Yttre underhillsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhallsplan. I enl-
ighet med denna ska avséttningar till fonden gors arligen for
att sékerstélla foreningens framtida planerade underhéll. Av-
séttning sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrdkningen. Anvidndningen (&terforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsatgirder genomfors. Detta dr endast
nagot bokforingsméssigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett &r for att kunna aterfora det ett ar
d& man gor underhall och pa sé sétt jamna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhillsfond

Avsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avséttning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehéllningen i arsredovisningen visar
behéllningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stillda sikerheter

Avser det sikerhet som ldmnats for erhéllna 14n. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna 1an.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen
och om anvéndande av overskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Signerat HD, GH, GO, RN, JP, MN, AS, BO, AC



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Utsikten 1 i Umea, org.nr. 769623-8190

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Utsikten 1 i
Umea for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foéreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.

Transaktion 09222115557518723886
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Utsikten 1i Umea for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Umea

Digitalt signerad av

Anna Maria Christansson Bengt Olander

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB brf Utsikten 1 i Umed signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjénst i samarbete med Scrive.

HANS-AKE DONNERSVARD i e GUNNAR HOLMGREN " X

Ordférande pankio L edamot Bankib

E-signerade med BankID: 2024-05-22 kl. 08:51:58

GUNNI OBERG i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-05-21 ki. 18:26:38

JARI PROSI N o

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-29 kl. 22:11:08

ANN-KRISTIN SUNDBAUM P X

L edamot fankle
E-signerade med BankID: 2024-05-22 kl. 12:01:37

E-signerade med BankID: 2024-05-21 kl. 21:39:36

RONNY NYMAN " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-05-22 kI. 07:37:03

MIKAEL NYGREN " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-22 kl. 13:03:56

BENGT OLANDER " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-06-10 kl. 14:56:22

ANNA-MARIA CHRISTIANSSON N e

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-06-10 kl. 22:02:57

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB brf Utsikten 1 i Umea signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

BENGT OLANDER i e

BankID

ANNA-MARIA CHRISTIANSSON " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-06-10 kl. 14:54:37

Bolagsr evisor
E-signerade med BankID: 2024-06-10 kl. 22:02:34

HSB - dar mjligheterna bor



