Arsredovisning

Brf Bjornvallen 1

Org nr 769638-8805

Styrelsen for Brf Bjornvallen1, Vemdalen

avger harmed arsredovisning for

rakenskapsaret 2025-01-01-2025-12-31

rkK6jeNobx-HyqpoxN;jZI

I




Brf Bjornvallen 1
769638-8805

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflodesanalys
Tillaggsupplysningar
Underskrifter

Kontaktinformation

Brf Bjornvallen 1

Bjornrike Blastervallsvagen 30, 32, 40 och 42 Vemdalen
Foéreningen forvaltas av Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB
Telefon 063-18 15 60

rkK6jeNabx-HyqpoxN;jZI

Iz

3-6

10
11
14



Brf Bjornvallen 1
769638-8805

Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostads-
rattshavare.

Foreningens fastighet

Byggnad och mark
Foreningen ager fastigheterna Vemdalens

Kyrkby 43:500 och 43:501. Med adress
Bjornrike, Blastervagen 30, 32, 40 och 42 i
Vemdalen. Pa denna tomt finns 4 bostadshus
med samman-lagt 36 lagenheter med en
lagenhetsyta av 2 520 kvadratmeter. Pa
fastigheten finns det 36 st parkeringsplatser
med laddboxar samt ett antal gastparkeringar.

Foreningen har aganderatt till marken.

Lagenheter o lokaler
Lagenhetsférdelning

Antal Storlek
8 3 rum och kok
28 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 36 upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos
Lansforsakringar Jamtland. | forsakringen ingar
aven ansvarsforsakring for fortroendevalda
samt bostadsrattforsakring

Taxeringsvarde

Byggnad 42 200 000
Mark 5670 000
47 870 000

Fastighetens tekniska status
Byggnaden uppvarms genom bergvarme.
Ventileras med FTX aggregat.
Lagenheterna har golvvarme.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber fér bredband och tv.
Grundpaket tv ingar i avgiften. Vad galler
bredband samt ytterligare tv kanaler far var
och en bostadsrattshavare teckna avtal med
leverantdren.

Utover laddboxar pa de 36 parkeringsplatserna
finns en gemensam laddstolpe for elbil med 2
uttag som abonneras av Vattenfall. Féreningen
ager laddstolpen.

Fastigheten ingar i Vemdalens Kyrkby GA:11

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre fond.

Avsattning till yttre fond sker i enlighet med av
styrelsen antagen underhallsplan.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

Byggnationer och besiktningar

Foreningen har forvarvat fastigheterna
Vemdalens Kyrkby 43:500 och 43:501,
Vemdalen, Harjedalens kommun. De
inférskaffades genom forvarv av Tomt 43:500
AB, org.nr 559156-8224 och av Tomt 43:501
AB, org.nr. 559156-8240 innehallande
fastigheterna. Fastigheterna overférdes sedan
till bostadsrattsféreningen. Byggnationen av
byggnaderna har skett i féreningens regi.
Aktiebolagen har likviderats under 2023.

Fastighetsforvarvet dverensstammer med
uppgifterna i ekonomisk plan.

Slutbesiktning har utférts i samband med
fardigstallandet av byggnaderna och
garantibesiktning har utférts 2023-09-18. Vid
dessa besiktningar har ett antal anmarkningar
gjorts varav flertalet atgardats.
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Foreningens firma

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen; av
tva styrelseledaméter i férening.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2020-08-04
hos Bolagsverket och féreningens ekonomiska plan
registrerades vid samma tidpunkt. Foreningens
nuvarande stadgar registrerades 2020-08-04.

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har per 31 december 2025, 64
medlemmar férdelade pa 36 medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.

Teknisk

Rondering ar upphandlad av Boka Vemdalen.
Markunderhall, snordjning samt sophantering ingar i
avgiften till Samfalligheten Vemdalens kyrkby.

Styrelsen

Styrelsen har sedan senaste foreningsstimma
haft f6ljande sammanséttning

Orjan Fall Ledamot, ordférande
Sara Thor Ledamot
Stefan Johansson Ledamot

Hans Christian
Hedberg

Gabriel Vinberg

Suppleant

Suppleanttom
december 2025

Revisorer
Urban Lidén, P46

Overlatelser

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa 2,5% av Prisbasbeloppet

Pansattningsavgift betalas av pantsattaren for
narvarande 1 % av Prisbasbeloppet.

Under aret har 3 dverlatelser skett.
Arets handelser och framtida utveckling

Styrelsen fattade vid ett styrelsemoéte 2025-11-
12 ett beslut om den budget som galler for
verksamhetsaret 2026. Beslut togs att 6ka
avsattningen till underhall for att pa ett par ars
sikt vara uppe i avsattning i linje med antagen
underhallsplan. Tack vare minskad
rantekostnad for foreningens lan kunde
manadsavgiften lamnas oférandrad.

Under 2025 har bidraget for gron teknik som
foreningen fick godkand i samband med
installation av laddboxar under 2024
utbetalats.

Styrelsen har under 2025 tagit fram en
underhallsplan. Syftet med planen ar att sakra
underhall av fastigheten sa att nuvarande
agare sorjer for sin del av framtida underhaill,
men avsikten ar inte att bygga upp en storre
fond med likvida medel utan att amortera
féreningens skuld i 1amplig takt.

Vidare har styrelsen tecknat avtal med Boka
Vemdalen for fastighetsservice och mdjlighet
for medlemmar att kontakta dem for
jourservice.

Foéreningen har en hemsida
www.brfbjornvallen.se dar styrelsen publicerar
information.
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Flerarsoversikt

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomséttning, Kkr 2189 2114 1792 1559
Resultat efter finansiella poster, Kkr -817 -897 -848 -380
Soliditet, % 771 77,2 77,2 77,3
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 8421 788,2 668,1 580,7
Arsavgifterna andel i % av totala rérelseintakterna 96,9 94,0 93,9 93,9
Sparande per kvm 143,6 1071 126,3 157,9
Energikostnad per kvm 211 197 208 193
Rantekostnader i férhallande till intakt 42,42% 37,80% 31,52% 20,29%
Skuldsattningsgrad % 29 29 29 29
Soliditet, % 77,0 77,0 77,0 77,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 10,1 10,5 12,5 14,4
Vattenkostnad per kvm bostadsrattyta 98 91 91 76
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 8736 8 803 8 871 8938
Fastighetens belaningsgrad, % 22,8 22,7 22,6 22,5
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 842 728 624 345
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 31115 31115 31115 31115
Forandring Eget kapital
Inbetalda Kaptital- Balanserat Arets
insatser tillskott Yttre fond resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 78 410 000 180 000 201600 -1443128 -896 810 76 451 662
Resultatdisp enl stamma:
Avsiattning till yttre fond 100 800 -100 800
Balanseras i ny rakning -896 810 896 810
Arets resultat -816 855 -816 855
Belopp vid arets utgang 78 410 000 180 000 302400 -2440738 -816 855 75 634 807
Resultatdisposition
Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat -2440738
Arets resultat -816 855
-3 257 593
Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts 100 800
| ny rékning 6verfores -3 358 393
-3 257 593

Arets forlust beror framst p& hdga avskrivningar och 6kade réantekostnader. Féreningens kassafléde
fran den I6pande verksamheten ar positivt med 358 tkr. Styrelsen gér beddomningen att féreningen i
och med detta kan klara sina framtida ekonomiska ataganden, men att det vid behov kommer att bli

aktuellt att hoja avgifterna.

I
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Definitioner av Nyckeltal

Rantekostnader i forhallande till intakten
Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att titta pa
rantekostnaderna. Rantekostnaden &r i manga féreningar den allra storsta utgiften, och har darmed storst
paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att betala dess
rantekostnader. Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad
Beraknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekénslighet

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan skulder och eget
kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor andel av ett foretags tillgdngar som
finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. Hég soliditet anses i
de flesta sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvands i dessa berakningar utgors till stor del av
medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokférda fastighetsvardet, och detta varde &r i gamla
féreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i gamla féreningar blir Iag, kanske bara 10 %, medan
soliditeten i nya féreningar brukar hamna runt 50 %. Anda &r de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och
valmaende an nya féreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsféreningen.

Skuldkvot och Rantekénslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ar, dvs
foreningens majlighet att hantera sina skulder Detta matt &r ocksa bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For
varje procentenhet lanerantan 6kar maste namligen foreningens intdkter 6ka med denna faktor. T ex: om
rantekansligheten &r 12 i en viss forening, sa innebar det att om réntan gar upp 1 % s& maste féreningens intakter
hojas med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég rantekanslighet ar
alltsa ingen bra kombination. Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller beléningsgrad,
och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15
000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke fér en normal energikostnad ar i
dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantérer som finns.
Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Sparande per kvadratmeter ger en bild av foreningens férmaga att klara framtida underhallsbehov eller
kostnadsdkningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behdver goras,
antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens lan och
darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per
kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Beraknas som utgaende skuld genom bokfort varde pa fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde
som &r belanat. Bér inte éverstiga 50 %.

[ v ‘ rkK6jeNobx-HyqpoxNjzI




Brf Bjornvallen 1
769638-8805

RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Iz
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Not 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31

1 2189 394 2113738
2189 394 2113738

2 -812 211 -950 412
3 -91 614 -93 870
4 -1174 852 -1 166 679
-2 078 677 -2 210 961

110 717 -97 223

1102 236

-928 674 -799 823

-816 855 -896 810

-816 855 -896 810
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier
Pagaende nyanlaggningar

avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Iz
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Not

(¢,

2025-12-31 2024-12-31
96 718 490 97 885 167
237 075 0

0 481 000

96 955 565 98 366 167
96 955 565 98 366 167
68 0

119 496 118 630
25800 24 999
145 364 143 629
961 061 477 519
1106 425 621 148
98 061 990 98 987 315
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Kaptialtillskott
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Iz
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Not

2025-12-31 2024-12-31
78 410 000 78 410 000
180 000 180 000
302 400 201 600

78 892 400 78 791 600
2440 738 1443128
-816 855 -896 810
-3 257 593 -2 339 938
75 634 807 76 451 662
14 779 800 14 694 750
14 779 800 14 694 750
7 233 975 7 489 125
130 192 81294
283 216 270 484

7 647 383 7 840 903
98 061 990 98 987 315
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - foréandring
Leverantorsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - foréndring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang

Pagaende investering
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Bidrag laddstolpar
Amortering 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

Iz
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
110 717 -97 223
1174 852 1166 679
1 285 569 1 069 456
1102 236
-028 674 -799 823
357 997 269 869
-1735 -116 851

48 898 36 509
12732 -78 267

59 895 -158 609

0 0

0 -481 000

-481 000

180 000

235750 0
-170 100 -170 100
65 650 9900
483 542 -359 840
477 519 837 359
961 061 477 519
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad och
BFNAR 2012:1. (K3)
Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgadngarnas
nyttiandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Stomme, Inre vaggar, Kék,Badrum 1,00% 100 ar
Varmel Ror 2,00% 50 ar
Fasad, Fonster 2,00% 50 ar
El 2,50% 40 ar
Yttertak 2,50% 40 ar
Restpost 2,50% 40 ar

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnadmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal.

rkK6jeNobx-HyqpoxN;jZI
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Eldebitering hushalls el
Eldebitering El bil

Pant- och Overlatelseavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Material och férbrukningsinventarier

Besiktningskostnad
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparation installationer

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El

Vatten o avlopp
Sophamtning
Samfallighetsavgifter

Summa

Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Forvaltningarvode extra tjanster
Revisionskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa

Iz

rkK6jeNobx-HyqpoxN;jZI

2025-01-01
2025-12-31

2 085 696
56 713

36 410
9907
668

2189 394

2025-01-01
2025-12-31

-2 336
-1 436
-2 227

-5 999

-3 900
-3 900

-285 920
-246 812

0
-226 656

-759 388

-42 924

-42 924

-812 211

2025-01-01
2025-12-31

-51 180
-10 204
-22 138

-8 092

-91 614

2024-01-01
2024-12-31

1986 336
99 211
18 959

8 022
1210

2113738

2024-01-01
2024-12-31

-47 933
-5 782

-53 715

-268 898
-228 584

-567 732
-292 183

-847 397

-49 300
-49 300

-950 412

2024-01-01
2024-12-31

-50 396
-7 851
-20 138

-15 485

-93 870
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Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
varav mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa

2025-01-01
2025-12-31

-1 166 677
-8 175

-1 174 852

2025-12-31

100 996 311

100 996 311
3111 144

-1 166 677

-4 277 821
96 718 490

23 217 742

96 718 490

42 200 000
5670 000

47870 000

Pagaende nyaldaggningar och forskott pa byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende bokfort varde

Not 6 Inventarier

Omklassificeringar
Avgar bidrag

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

rkK6jeNobx-HyqpoxN;jZI

Iz

481 000
0

-481 000

0
0

481 000

-235 750

245 250
0

-8 175
-8 175

237 075

2024-01-01
2024-12-31

-1 166 679
0

-1 166 679

2024-12-31

100 996 311

100 996 311
-1 944 465

-1 166 679

-3 111 144
97 885 167

23 217 742

97 885 167

44 600 000
5 040 000

49 640 000

0
481 000
0

481 000

481 000

o
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Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2025-12-31 2024-12-31

Foérutbetald forsakring 25 800 24 999

Summa 25800 24 999
Not 7 Langfristiga skulder

Villkors

~ Kreditgivare Ranta andring 2025-12-31 2024-12-31

Stadshypotek 4,17% 2027-03-01 7 347 375 7 404 075

Stadshypotek 4,81% 2026-03-01 7 347 375 7 404 075

Stadshypotek 3,54% 2028-03-30 7 319 025 7375725

Kortfristig del -7 233 975 -7 489 125

Summa 14 779 800 14 694 750

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2026 omsatts vid forfall.

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Foérutbetalda avgifter

Upplupen ranta

Uppluna kostnader fastighetsskotsel
Upplupen revisionskostnad

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa

Not 9 Stallda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

Enligt de elektroniska underskrifterna

Orjan Fall
Styrelseordférande

Stefan Johansson

2025-12-31
195 308

54 983

17 500

17 000
-1575

283 216

2025-12-31

22 680 000

22 680 000

Min revisionsberattelse har avgivits enligt den elektroniska underskriften

Urban Lidén
Autoriserad revisor

Iz

rkK6jeNobx-HyqpoxN;jZI

Sara Thor

2024-12-31
182 577

55 407

17 500

15 000

0

270 484

2024-12-31

22 680 000

22 680 000
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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostads-
rattshavare.

Foreningens fastighet

Byggnad och mark
Foreningen ager fastigheterna Vemdalens

Kyrkby 43:500 och 43:501. Med adress
Bjornrike, Blastervagen 30, 32, 40 och 42 i
Vemdalen. Pa denna tomt finns 4 bostadshus
med samman-lagt 36 lagenheter med en
lagenhetsyta av 2 520 kvadratmeter. Pa
fastigheten finns det 36 st parkeringsplatser
med laddboxar samt ett antal gastparkeringar.

Foreningen har aganderatt till marken.

Lagenheter o lokaler
Lagenhetsférdelning

Antal Storlek
8 3 rum och kok
28 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 36 upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos
Lansforsakringar Jamtland. | forsakringen ingar
aven ansvarsforsakring for fortroendevalda
samt bostadsrattforsakring

Taxeringsvarde

Byggnad 42 200 000
Mark 5670 000
47 870 000

Fastighetens tekniska status
Byggnaden uppvarms genom bergvarme.
Ventileras med FTX aggregat.
Lagenheterna har golvvarme.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber fér bredband och tv.
Grundpaket tv ingar i avgiften. Vad galler
bredband samt ytterligare tv kanaler far var
och en bostadsrattshavare teckna avtal med
leverantdren.

Utover laddboxar pa de 36 parkeringsplatserna
finns en gemensam laddstolpe for elbil med 2
uttag som abonneras av Vattenfall. Féreningen
ager laddstolpen.

Fastigheten ingar i Vemdalens Kyrkby GA:11

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre fond.

Avsattning till yttre fond sker i enlighet med av
styrelsen antagen underhallsplan.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

Byggnationer och besiktningar

Foreningen har forvarvat fastigheterna
Vemdalens Kyrkby 43:500 och 43:501,
Vemdalen, Harjedalens kommun. De
inférskaffades genom forvarv av Tomt 43:500
AB, org.nr 559156-8224 och av Tomt 43:501
AB, org.nr. 559156-8240 innehallande
fastigheterna. Fastigheterna overférdes sedan
till bostadsrattsféreningen. Byggnationen av
byggnaderna har skett i féreningens regi.
Aktiebolagen har likviderats under 2023.

Fastighetsforvarvet dverensstammer med
uppgifterna i ekonomisk plan.

Slutbesiktning har utférts i samband med
fardigstallandet av byggnaderna och
garantibesiktning har utférts 2023-09-18. Vid
dessa besiktningar har ett antal anmarkningar
gjorts varav flertalet atgardats.
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Foreningens firma

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen; av
tva styrelseledaméter i férening.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2020-08-04
hos Bolagsverket och féreningens ekonomiska plan
registrerades vid samma tidpunkt. Foreningens
nuvarande stadgar registrerades 2020-08-04.

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har per 31 december 2025, 64
medlemmar férdelade pa 36 medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.

Teknisk

Rondering ar upphandlad av Boka Vemdalen.
Markunderhall, snordjning samt sophantering ingar i
avgiften till Samfalligheten Vemdalens kyrkby.

Styrelsen

Styrelsen har sedan senaste foreningsstimma
haft f6ljande sammanséttning

Orjan Fall Ledamot, ordférande
Sara Thor Ledamot
Stefan Johansson Ledamot

Hans Christian
Hedberg

Gabriel Vinberg

Suppleant

Suppleanttom
december 2025

Revisorer
Urban Lidén, P46

Overlatelser

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa 2,5% av Prisbasbeloppet

Pansattningsavgift betalas av pantsattaren for
narvarande 1 % av Prisbasbeloppet.

Under aret har 3 dverlatelser skett.
Arets handelser och framtida utveckling

Styrelsen fattade vid ett styrelsemoéte 2025-11-
12 ett beslut om den budget som galler for
verksamhetsaret 2026. Beslut togs att 6ka
avsattningen till underhall for att pa ett par ars
sikt vara uppe i avsattning i linje med antagen
underhallsplan. Tack vare minskad
rantekostnad for foreningens lan kunde
manadsavgiften lamnas oférandrad.

Under 2025 har bidraget for gron teknik som
foreningen fick godkand i samband med
installation av laddboxar under 2024
utbetalats.

Styrelsen har under 2025 tagit fram en
underhallsplan. Syftet med planen ar att sakra
underhall av fastigheten sa att nuvarande
agare sorjer for sin del av framtida underhaill,
men avsikten ar inte att bygga upp en storre
fond med likvida medel utan att amortera
féreningens skuld i 1amplig takt.

Vidare har styrelsen tecknat avtal med Boka
Vemdalen for fastighetsservice och mdjlighet
for medlemmar att kontakta dem for
jourservice.

Foéreningen har en hemsida
www.brfbjornvallen.se dar styrelsen publicerar
information.
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Flerarsoversikt

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomséttning, Kkr 2189 2114 1792 1559
Resultat efter finansiella poster, Kkr -817 -897 -848 -380
Soliditet, % 771 77,2 77,2 77,3
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 8421 788,2 668,1 580,7
Arsavgifterna andel i % av totala rérelseintakterna 96,9 94,0 93,9 93,9
Sparande per kvm 143,6 1071 126,3 157,9
Energikostnad per kvm 211 197 208 193
Rantekostnader i férhallande till intakt 42,42% 37,80% 31,52% 20,29%
Skuldsattningsgrad % 29 29 29 29
Soliditet, % 77,0 77,0 77,0 77,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 10,1 10,5 12,5 14,4
Vattenkostnad per kvm bostadsrattyta 98 91 91 76
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 8736 8 803 8 871 8938
Fastighetens belaningsgrad, % 22,8 22,7 22,6 22,5
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 842 728 624 345
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 31115 31115 31115 31115
Forandring Eget kapital
Inbetalda Kaptital- Balanserat Arets
insatser tillskott Yttre fond resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 78 410 000 180 000 201600 -1443128 -896 810 76 451 662
Resultatdisp enl stamma:
Avsiattning till yttre fond 100 800 -100 800
Balanseras i ny rakning -896 810 896 810
Arets resultat -816 855 -816 855
Belopp vid arets utgang 78 410 000 180 000 302400 -2440738 -816 855 75 634 807
Resultatdisposition
Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat -2440738
Arets resultat -816 855
-3 257 593
Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts 100 800
| ny rékning 6verfores -3 358 393
-3 257 593

Arets forlust beror framst p& hdga avskrivningar och 6kade réantekostnader. Féreningens kassafléde
fran den I6pande verksamheten ar positivt med 358 tkr. Styrelsen gér beddomningen att féreningen i
och med detta kan klara sina framtida ekonomiska ataganden, men att det vid behov kommer att bli

aktuellt att hoja avgifterna.
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Definitioner av Nyckeltal

Rantekostnader i forhallande till intakten
Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att titta pa
rantekostnaderna. Rantekostnaden &r i manga féreningar den allra storsta utgiften, och har darmed storst
paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att betala dess
rantekostnader. Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad
Beraknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekénslighet

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan skulder och eget
kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor andel av ett foretags tillgdngar som
finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. Hég soliditet anses i
de flesta sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvands i dessa berakningar utgors till stor del av
medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokférda fastighetsvardet, och detta varde &r i gamla
féreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i gamla féreningar blir Iag, kanske bara 10 %, medan
soliditeten i nya féreningar brukar hamna runt 50 %. Anda &r de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och
valmaende an nya féreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsféreningen.

Skuldkvot och Rantekénslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ar, dvs
foreningens majlighet att hantera sina skulder Detta matt &r ocksa bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For
varje procentenhet lanerantan 6kar maste namligen foreningens intdkter 6ka med denna faktor. T ex: om
rantekansligheten &r 12 i en viss forening, sa innebar det att om réntan gar upp 1 % s& maste féreningens intakter
hojas med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég rantekanslighet ar
alltsa ingen bra kombination. Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller beléningsgrad,
och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15
000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke fér en normal energikostnad ar i
dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantérer som finns.
Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Sparande per kvadratmeter ger en bild av foreningens férmaga att klara framtida underhallsbehov eller
kostnadsdkningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behdver goras,
antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens lan och
darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per
kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Beraknas som utgaende skuld genom bokfort varde pa fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde
som &r belanat. Bér inte éverstiga 50 %.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Sida 7 av 14

Not 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31

1 2189 394 2113738
2189 394 2113738

2 -812 211 -950 412
3 -91 614 -93 870
4 -1174 852 -1 166 679
-2 078 677 -2 210 961

110 717 -97 223

1102 236

-928 674 -799 823

-816 855 -896 810

-816 855 -896 810
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier
Pagaende nyanlaggningar

avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

(¢,

2025-12-31 2024-12-31
96 718 490 97 885 167
237 075 0

0 481 000

96 955 565 98 366 167
96 955 565 98 366 167
68 0

119 496 118 630
25800 24 999
145 364 143 629
961 061 477 519
1106 425 621 148
98 061 990 98 987 315
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Kaptialtillskott
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2025-12-31 2024-12-31
78 410 000 78 410 000
180 000 180 000
302 400 201 600

78 892 400 78 791 600
2440 738 1443128
-816 855 -896 810
-3 257 593 -2 339 938
75 634 807 76 451 662
14 779 800 14 694 750
14 779 800 14 694 750
7 233 975 7 489 125
130 192 81294
283 216 270 484

7 647 383 7 840 903
98 061 990 98 987 315
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - foréandring
Leverantorsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - foréndring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang

Pagaende investering
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Bidrag laddstolpar
Amortering 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
110 717 -97 223
1174 852 1166 679
1 285 569 1 069 456
1102 236
-028 674 -799 823
357 997 269 869
-1735 -116 851

48 898 36 509
12732 -78 267

59 895 -158 609

0 0

0 -481 000

-481 000

180 000

235750 0
-170 100 -170 100
65 650 9900
483 542 -359 840
477 519 837 359
961 061 477 519
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad och
BFNAR 2012:1. (K3)
Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgadngarnas
nyttiandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Stomme, Inre vaggar, Kék,Badrum 1,00% 100 ar
Varmel Ror 2,00% 50 ar
Fasad, Fonster 2,00% 50 ar
El 2,50% 40 ar
Yttertak 2,50% 40 ar
Restpost 2,50% 40 ar

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnadmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Eldebitering hushalls el
Eldebitering El bil

Pant- och Overlatelseavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Material och férbrukningsinventarier

Besiktningskostnad
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparation installationer

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El

Vatten o avlopp
Sophamtning
Samfallighetsavgifter

Summa

Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Forvaltningarvode extra tjanster
Revisionskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa
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2025-01-01
2025-12-31

2 085 696
56 713

36 410
9907
668

2189 394

2025-01-01
2025-12-31

-2 336
-1 436
-2 227

-5 999

-3 900
-3 900

-285 920
-246 812

0
-226 656

-759 388

-42 924

-42 924

-812 211

2025-01-01
2025-12-31

-51 180
-10 204
-22 138

-8 092

-91 614

2024-01-01
2024-12-31

1986 336
99 211
18 959

8 022
1210

2113738

2024-01-01
2024-12-31

-47 933
-5 782

-53 715

-268 898
-228 584

-567 732
-292 183

-847 397

-49 300
-49 300

-950 412

2024-01-01
2024-12-31

-50 396
-7 851
-20 138

-15 485

-93 870
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Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
varav mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa

2025-01-01
2025-12-31

-1 166 677
-8 175

-1 174 852

2025-12-31

100 996 311

100 996 311
3111 144

-1 166 677

-4 277 821
96 718 490

23 217 742

96 718 490

42 200 000
5670 000

47870 000

Pagaende nyaldaggningar och forskott pa byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende bokfort varde

Not 6 Inventarier

Omklassificeringar
Avgar bidrag

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Sida 13 av 14

481 000
0

-481 000

0
0

481 000

-235 750

245 250
0

-8 175
-8 175

237 075

2024-01-01
2024-12-31

-1 166 679
0

-1 166 679

2024-12-31

100 996 311

100 996 311
-1 944 465

-1 166 679

-3 111 144
97 885 167

23 217 742

97 885 167

44 600 000
5 040 000

49 640 000

0
481 000
0

481 000

481 000

o

o|jO O o
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Not 7 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader

2025-12-31 2024-12-31

Foérutbetald forsakring 25 800 24 999

Summa 25800 24 999
Not 7 Langfristiga skulder

Villkors

~ Kreditgivare Ranta andring 2025-12-31 2024-12-31

Stadshypotek 4,17% 2027-03-01 7 347 375 7 404 075

Stadshypotek 4,81% 2026-03-01 7 347 375 7 404 075

Stadshypotek 3,54% 2028-03-30 7 319 025 7375725

Kortfristig del -7 233 975 -7 489 125

Summa 14 779 800 14 694 750

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2026 omsatts vid forfall.

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Foérutbetalda avgifter

Upplupen ranta

Uppluna kostnader fastighetsskotsel
Upplupen revisionskostnad

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa

Not 9 Stallda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

Enligt de elektroniska underskrifterna

Orjan Fall
Styrelseordférande

Stefan Johansson

2025-12-31
195 308

54 983

17 500

17 000
-1575

283 216

2025-12-31

22 680 000

22 680 000

Min revisionsberattelse har avgivits enligt den elektroniska underskriften

Urban Lidén
Autoriserad revisor

Sida 14 av 14

Sara Thor

2024-12-31
182 577

55 407

17 500

15 000

0

270 484

2024-12-31

22 680 000

22 680 000
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