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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen. Föreningen äger 39 byggnader på fastigheten Tännäs 
kyrkby 22:28 som färdigställdes år 1977, i vilka man upplåter lägenheter. Föreningens huvudsakliga ändamål är att i föreningens hus 
upplåta andelar i 38 av byggnaderna för fritidsnyttjande åt föreningens medlemmar. Föreningens stadgar har registrerats hos 
Bolagsverket den 2 juli 2025. 

Föreningen har sitt säte i Härjedalens kommun. Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Länsförsäkringar. 

Styrelsen, revisorer och övriga funktionärer
Styrelsens sammansättning under året efter stämma har varit
Ledamöter:  
Åsa Nilsson, Ordförande, vald till 2026
Micael Ulvtjärn vald till 2026
Jan-Olof Olsson vald till 2026 (har avgått under året) 
Monica Hammar vald till 2027
Margareta Thorsell vald till 2027
Anna Backlund vald till 2027
Viktor Håkansson vald till 2027

Suppleanter: 
Lennart Lindoff vald till 2027
   

Firman har tecknats av styrelsen alt två i förening av ledamöterna. 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit 13st protokollförda sammanträden.

Revisor
Revisorer har under året har varit Jonathan Bolin, auktoriserad revisor från Azets i Östersund AB samt förtroendevalda revisorn 
Magnus Grönberg. 

Valberedning
Valberedningen har varit Sara Asplund (sammankallande) och Karl Rydå. 

Fastighetsuppgifter
Föreningens egendom omfattar fastigheten Tännäs Kyrkby 22:28 med adress Fjällvattnet 100 i Tännäs. Fastigheten färdigställdes år 
1977 och innehåller 38 hus om 54 m2 samt ett servicehus. De 38 husen omfattar hall, badrum, 2 sovrum samt ett allrum/kök. 
I servicehuset finns reception, storstuga, bastu, vallabod, tvättstuga samt förrådsutrymmen.

Reparationer samt underhåll
Utöver sammanställningen nedan utförs årligen löpande reparation av altaner samt paneler, utbyte av förbrukningsinventarier som 
bänkdiskmaskiner, tv, köksfläktar, kylskåp, micro, spisar samt elementen i stugorna. 

Under senaste 5 åren har följande yttre underhåll resp. investeringar genomförts
2025  Investering i ny tvättmaskin
2025  Investerat i nya flytvästar 
2025  Ny elinstallation samt central i vattenbrunn 
2025  Investering av en ny snöskotersladd med tillbehör
2025  5st Laddstolpar har installerats 
2024  Elinstallationen utbytt i hus 2 och 3
2024  Infiltrationshuset har renoverats inkl. spolning av infiltrationsledningar
2024  Investering 2 st. roddbåtar Linder 440 Fishing
2024  Vägen mellan infiltrationshuset och vattenverket har förstärkts
2023  Fönsterbyte 3/3 av 64 sovrum, 38 badrum och 32 hallar
2023  Byte av armaturer i belysningsstolpar (LED)
2022  Byte av hängrännor på framsidorna av stugor och på båda sidorna servicehus
2022  Utvändig fastighetsbesiktning genomfördes på samtliga byggnader
2022  Fönsterbyte 2/3 av 64 sovrum, 38 badrum och 32 hallar
2022  Inköp av bäddmadrasser och madrasskydd till samtliga stugor
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  2022  Investering 5st roddbåtar Linder 440
2022  Investering snörasskydd på servicehuset
2022  Investering förrådscontainer samt inköp av flytbrygga
2021  Ombyggnation av reningsverk ink. spolning av avloppsledningar
2021  Fönsterbyte 1/3 av 64 sovrum, 38 badrum och 32 hallar
2020  Dränering vid stugorna 29 och 30
2020  Ombyggnation av pumpstation vid hus 16

Förvaltning
Föreningen har avtal med nedanstående företag

                 Leverantör          Avtalstyp
   Storsjöbygdens Fastighetsförvaltning Ekonomisk förvaltning
     Urban Ohlsson                         Snöröjning
     Länsförsäkringar Fastighetsförsäkringar
    Destination Funäsfjällen Uthyrning av veckor
    Chrialex AB / Stugvärden Städning 
      Svea Inkasso Inkassoärenden

Underhåll kommande år
Underhållsplanen ligger till grund för föreningsstämmans beslut om fondering eller ianspråktagande av fondmedel. 
Nästa års planerade underhåll: Upprustning av vattenverket har slutförts. Arbete med byte av infiltrationsanläggning pågår samt 
fortsatta genomgången av alla tak och reparationer av altaner samt El-revision kommer att genomföras stugvis. 
Arbete med att iordningsställa markområdet kring sop- och renhållningsbehållarna kommer att utföras för att anpassa till kommande 
ändring i lagstiftning. 

Väsentliga händelser under verksamhetsåret
BRFens uppdatering av stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2 juli 2025.
  
Medlemsinformation
Under året har 27st (15) veckor blivit avsagda och föreningen har sålt 12st (5) veckor. Vid räkenskapsårets utgång var medlemsantalet
785st (791). 

Avgifter
För att bibehålla en god likviditet i föreningen så har styrelsen beslutat att årsavgiften för en andelsvecka höjs till 2 995 kr (2 760) för 
år 2026. Detta eftersom föreningen har framför sig väsentliga renoverings- och förnyelsebehov.

Flerårsöversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsättning 4 475 244 3 914 092 3 679 660 3 610 541
Resultat efter finansiella poster 106 141 85 544 105 054 -235 109
Soliditet (%) 77,26 79,66 81,2 79,9
Årsavgift upplåten med bostadsrätt 
(kr/kvm) 1 625 1 520 1 403 -
Årsavgifternas andel av totala 
rörelseintäkter (%) 74,2 79,7 78,2 -
Skuldsättning (kr/kvm) 0 0 0 -
Skuldsättning upplåten med bostadsrätt 
(kr/kvm) 0 0 0 -
Sparande (kr/kvm) 334 356 334 -
Räntekänslighet (%) 0 0 0 -
Energikostnad (kr/kvm)* 325 296 273 -

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrättsyta uppgår till 2 052 kvadratmeter och totalyta (upplåten med bostadsrätt och hyresrätt) uppgår till 2 052 kvadratmeter.     
  *I energikostnader ingår el och värme då BRFen har eget vattenverk. 
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Förändringar i eget kapital
Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat
Belopp vid årets ingång 10 000 000 1 451 725 604 153 85 544
Resultatdisposition enligt beslut av 
föreningsstämma: 85 543 -85 543
Reservering till fond för yttre underhåll 450 000 -450 000
Ianspråktagande av fond för yttre underhåll -341 248 341 248
Årets resultat 106 141
Belopp vid årets utgång 10 000 000 1 560 477 580 944 106 142

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat 580 945
Årets resultat 106 141

687 086
Förslag till disposition:
Avsättning till yttre underhåll 450 000
Balanseras i ny räkning 237 086

687 086

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter.
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RESULTATRÄKNING 2025-01-01 2024-01-01
Not 2025-12-31 2024-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.
Nettoomsättning 2 4 475 244 3 914 092
Övriga rörelseintäkter 15 511 741
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m. 4 490 755 3 914 833

Rörelsekostnader
Handelsvaror -48 935 -45 078
Driftkostnader 3 -1 899 506 -1 762 658
Övriga externa kostnader 4 -416 223 -388 642
Personalkostnader 5 -1 817 177 -1 489 573
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 
anläggningstillgångar -231 228 -226 760
Summa rörelsekostnader -4 413 069 -3 912 711

Rörelseresultat 77 686 2 122

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 28 889 83 422
Räntekostnader och liknande resultatposter -434 0
Summa finansiella poster 28 455 83 422

Resultat efter finansiella poster 106 141 85 544

Resultat före skatt 106 141 85 544

Årets resultat 106 141 85 544
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BALANSRÄKNING 2025-12-31 2024-12-31
Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 9 522 473 9 687 815
Maskiner och andra tekniska anläggningar 7 77 626 106 386
Inventarier, verktyg och installationer 8 360 304 263 477
Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella 
anläggningstillgångar

9
0 125 580

Summa materiella anläggningstillgångar 9 960 403 10 183 258

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i intresseföretag och gemensamt styrda företag 3 800 3 800
Summa finansiella anläggningstillgångar 3 800 3 800

Summa anläggningstillgångar 9 964 203 10 187 058

Omsättningstillgångar

Varulager m.m.
Råvaror och förnödenheter 19 238 21 126
Summa varulager 19 238 21 126

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 125 281 131 015
Övriga fordringar 19 564 29 423
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 10 139 232 120 376
Summa kortfristiga fordringar 284 077 280 814

Kassa och bank
Kassa och bank 5 583 143 4 751 793
Summa kassa och bank 5 583 143 4 751 793

Summa omsättningstillgångar 5 886 458 5 053 733

SUMMA TILLGÅNGAR 15 850 661 15 240 791
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BALANSRÄKNING 2025-12-31 2024-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 10 000 000 10 000 000
Fond för yttre underhåll 1 560 477 1 451 725
Summa bundet eget kapital 11 560 477 11 451 725

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 580 945 604 153
Årets resultat 106 141 85 544
Summa fritt eget kapital 687 086 689 697

Summa eget kapital 12 247 563 12 141 422

Kortfristiga skulder
Förskott från kunder 5 990 8 691
Leverantörsskulder 169 494 131 322
Skatteskulder 18 865 36 038
Övriga skulder 169 579 108 444
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 3 239 170 2 814 874
Summa kortfristiga skulder 3 603 098 3 099 369

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 850 661 15 240 791
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KASSAFLÖDESANALYS 2025-01-01 2024-01-01
Not 2025-12-31 2024-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 77 686 2 122
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 231 228 226 760
Erhållen ränta mm 28 889 83 422
Erlagd ränta -434 0
Betald inkomstskatt 0 16 322

Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 337 369 328 626

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+)/ökning(-) av varulager/pågående arbete 1 888 -1 532
Minskning(+)/ökning(-) av kundfordringar 5 734 -17 585
Minskning(+)/ökning(-) av fordringar -8 997 16 438
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder 35 471 -24 875
Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 468 258 311 774

Kassaflöde från den löpande verksamheten 839 723 612 846

Investeringsverksamheten
Förvärv av maskiner och andra tekniska anläggningar 7 0 -45 576
Förvärv av inventarier, verktyg och installationer 8 -133 953 -67 200
Förvärv av pågående nyanläggningar och förskott avseende 
materiella anläggningstillgångar

9
0 -125 580

Omklassificering av pågående nyanläggningar 125 580 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten -8 373 -238 356

Finansieringsverksamheten

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 0 0

Förändring av likvida medel 831 350 374 490
Likvida medel vid årets början 4 751 793 4 377 303

Likvida medel vid årets slut 5 583 143 4 751 793
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd (BFNAR 
2016:10) om årsredovisning i mindre företag, samt (BFNAR 2023:1), kompletterande upplysningar m.m. i 
bostadsrättsföreningars årsredovisning. Principerna är oförändrade jämfört med föregående år.

Redovisning av intäkter
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas som 
intäkter. Avgifter som aviserats men ej betalats per balansdagen, redovisas som förutbetalda intäkter. Ränta och utdelning 
redovisas som en intäkt när det är sannolikt att föreningen kommer att få de ekonomiska fördelar som är förknippade med 
transaktionen samt att inkomsten kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerad värdeminskning och 
eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas nyttjandeperiod.

Materiella anläggningstillgångar
 Tillämpade avskrivningstider:  Antal år

Byggnader 100-161
Maskiner och andra tekniska anläggningar 10-25
Inventarier, verktyg och installationer 5-12

Mark är inte föremål för avskrivning.

Not 2 Nettoomsättning 2025 2024

Årsavgifter bostäder 3 334 080 3 118 949
Hyresintäkter föreningsägda veckor 526 275 456 867
Uthyrningsintäkter 131 381 127 642
Försäljning andelar 270 000 70 000
Intäkter kiosk 90 314 91 208
Överlåtelseavgifter 73 500 25 794
Elintäkter laddstolpar 47 259 23 632
Påminnelseavgifter 2 435 0

4 475 244 3 914 092

Fg år redovisades Övriga försäljningsintäkter vilket i år fördelats ut på Överlåtelseavgifter samt Elintäkter laddstolpar.  

I årsavgiften ingår de kollektiva tjänsterna el, vatten och värme. 

Not 3 Driftkostnader 2025 2024

Elförbrukning -666 780 -607 984
Renhållning -120 281 -120 012
Snöröjning/väghållning -156 313 -147 400
Rep & underhåll -156 129 -272 896
Bevakningskostnader -2 515 -27 195
Försäkringar -86 558 -91 741
Förbrukningsinventarier -239 216 -119 214
Förbrukningsmaterial -164 618 -93 541
IT tjänster/Bredband/TV/Hemsida -38 974 -17 927
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -76 530 -76 530
Fastighetsskötsel / Städ -87 478 -54 177
Drivmedel/fordonskostnader -37 986 -47 789
Annonsering och marknadsföring -19 349 -43 460
Kontorsmateriel / Postbefordran -11 723 -11 325
Leasing fordon -35 056 -31 467

-1 899 506 -1 762 658
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NOTER

Not 4 Övriga externa kostnader 2025 2024

Kontorskostnader -15 555 -19 872
Telefonkostnader -6 943 -6 933
Ekonomisk förvaltning -267 788 -254 775
Revisor -15 698 -15 600
Branschföreningsavgifter -2 534 -2 511
Bankkostnader -7 714 -7 619
Programvaror -39 061 -36 097
Laddstolpekostnader -5 681 0
Övriga externa kostnader -55 249 -45 235

-416 223 -388 642

Not 5 Personalkostnader och arvoden 2025 2024

Löner till anställda -1 286 222 -1 053 745
Arvoden till styrelsen -90 000 -90 000
Lagstadgade sociala avgifter -428 563 -337 582
Övriga personalkostnader -12 392 -8 246

-1 817 177 -1 489 573

Föreningen har haft 2st (2) deltidsanställda och 2st (2) heltidsanställd under året.  

Not 6 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31

Ingående anskaffningsvärden 11 519 031 11 519 031
Utgående anskaffningsvärden 11 519 031 11 519 031
Ingående avskrivningar -1 831 216 -1 665 874
Årets avskrivningar -165 342 -165 342
Utgående avskrivningar -1 996 558 -1 831 216
Redovisat värde 9 522 473 9 687 815

Taxeringsvärden
Mark 2 520 000 2 520 000
Byggnader 7 714 000 7 714 000

10 234 000 10 234 000
Mark har obegränsad nyttjandeperiod och skrivs därför inte av.

Not 7 Maskiner och andra tekniska anläggningar 2025-12-31 2024-12-31

Ingående anskaffningsvärden 143 803 98 227
Inköp 0 45 576
Utgående anskaffningsvärden 143 803 143 803
Ingående avskrivningar -37 417 -14 734
Årets avskrivningar -28 760 -22 683
Utgående avskrivningar -66 177 -37 417
Redovisat värde 77 626 106 386
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NOTER

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer 2025-12-31 2024-12-31

Ingående anskaffningsvärden 962 470 895 270
Inköp 133 953 67 200
Utgående anskaffningsvärden 1 096 423 962 470
Ingående avskrivningar -698 993 -660 258
Årets avskrivningar -37 126 -38 735
Utgående avskrivningar -736 119 -698 993
Redovisat värde 360 304 263 477

Tillgångar anskaffade med offentligt bidrag för elbilsladdstolpar ingår med redovisat anskaffningsvärde 62 790kr. 

Not 9 Pågående nyanläggningar och förskott avseende 
materiella anläggningstillgångar 2025-12-31 2024-12-31

Ingående anskaffningsvärden 125 580 0
Inköp 0 125 580
Försäljningar/utrangeringar -125 580 0
Utgående anskaffningsvärden 0 125 580
Redovisat värde 0 125 580

Not 10 Förutbetalda kostnder 2025-12-31 2024-12-31

Försäkring byggnad 90 708 87 008
Fastighetssystem 20 733 19 697
Programvaror 2 164 0
Bredband 0 3 240
Mobilabonnemang 361 359
Försäkring fordon 0 4 968
IT tjänster 15 474 1 260
Leasing fordon 7 406 1 336
Uppl ränta bank 1 622 2 508
Övrigt 764 0

139 232 120 376

Not 11 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2025-12-31 2024-12-31

Förutbetalda hyresintäkter 2 968 045 2 631 771
Upplupna semesterlöner 194 436 129 988
El 65 129 48 243
Övriga upplupna kostnader 11 560 4 872

3 239 170 2 814 874

Övriga noter

Not 12 Ställda säkerheter 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar 8 250 000 8 250 000

Not 13 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut

År 2026 övergår föreningen till att redovisa enligt K3-regelverket då detta blir obligatoriskt fr.o.m. 1 januari 2026 efter 
Bokföringsnämndens beslut.
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NOTER

Not 14 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Årsavgift per kvm
Det som oftast tas ut som en månadsavgift av medlemmarna, ska redovisas per kvadratmeter i föreningen. Årsavgiften ska 
täcka föreningens löpande kostnader och ett visst underhåll. För att få fram ett värde som är jämförbart delas de totala 
årsavgifterna med den totala bostadsrättsytan i föreningen (årsavgift/kvm).

Skuldsättning per kvm
Med skulder avses de fastighetslån som föreningen betalar räntor och amortering på. Skulderna divideras med 
bostadsrättsytan i föreningen (skuldsättning/m2). En skuldsättning på 5 000 kronor per kvadratmeter eller mindre är att 
beteckna som låg medan en på mer än 10 000 kronor per kvadrat är hög och en på mer än 15 000 per kvadrat mycket hög.

Sparande per kvm
Sparandet är det som återstår när alla avskrivningar och kostnader för större investeringar eller planerat underhåll har 
räknats bort. Beloppet divideras med den totala ytan i föreningen (sparande/m2). I en förening med god ekonomi ligger 
sparandet på mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Räntekänslighet i %
För att bedöma räntekänsligheten görs en beräkning av hur mycket kostnaderna skulle öka om räntorna på föreningens lån 
höjdes med 1 procentenhet. Detta räknas fram genom att låneskulden divideras med årsavgifterna. Ju högre föreningen är 
belånad desto räntekänsligare är den.

Energikostnad per kvm
Värdet visar den totala årliga energikostnaden delat med totala ytan - boytor och lokalytor. I energikostnaden inkluderas 
kostnader för uppvärmning, el och vatten. Ett riktmärke för en normal energikostnad är i dagsläget cirka 200 kr/kvm. Men 
många faktorer kan påverka, både i byggnaden och vilka leverantörer som finns. Energipriserna har förstås stor betydelse.

Årsredovisningens innehåll blev klart 2026-04-27
Denna årsredovisning är elektroniskt signerad den dag som framgår av den elektroniska underskriften

Åsa Nilsson Anna Backlund
Ordförande

Monica Hammar Micael Ulvtjärn Viktor Håkansson

Margareta Thorsell

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift.

Azets Revision och Rådgivning

Jonathan Bolin Magnus Grönberg
Auktoriserad revisor Förtroendevald revisor
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Detta är ett elektroniskt  
undertecknat dokument 

  

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven för Avancerad Elektronisk Underskrift enligt 
definitionen i eIDAS (EU:s förordning 910/2014). 

Äktheten kan kontrolleras i alla tjänster som kan validera underskrifter som godkänts av 
Myndigheten för digital förvaltning (DIGG). Använd till exempel valideringstjänsten Signport. 
För validering med Adobe Acrobat Reader, läs mer här. 

Notera, om dokumentet skrivs ut på papper följer de elektroniska underskrifterna inte med och kan 
därför inte valideras. 

Följande personer har genom sin elektroniska underskrift godkänt innehållet i detta dokument samt 
försäkrat att angivna uppgifter är korrekta.  

 

 

Ärendereferens: 3445310

https://validate.hogia.signport.se/
https://support.hogia.se/22249.guide
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