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Vélkommen till arsredovisningen fér Brf Heliodal

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattsladgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Salem kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 2017-11-27 . Féreningens ekonomiska plan registrerades 2019-11-20 och
nuvarande stadgar registrerades 2019-05-16 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Fastigheten

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary - Kommun
Bjorkbacken 9,11,12,13 och 14 2018 Salem

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar férsdkrade hos foéljande férsakringsbolag:
Trygg Hansa

| forsakringen ingdr ansvarsforsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardedret ar 2022.

Foreningen har 12 bostadsrdtter om 1375 kvm och 3 Idgenheter om 150 kvm, som planeras att uppldtas till
bostadsratter. Total boyta ar 1525 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Daniel Bezzina Ordférande till 2025-06-29, darefter ledamot
Jonatan Bryngelsson Mannerfelt Ordférande fran 2025-06-29

Nathaniel Hidalgo Styrelseledamot

Tobias Pilsetnek Styrelseledamot

Valberedning
My Olivares

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen alternativt tvd ledamater i férening.

Revisorer

Joakim Hall  Revisor Kungsbron Borevision AB
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Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-06-29.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 16 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2025 och stracker sig fram till 2031.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Planerade underhall

2026 e Delvis mdlning fasader parhus

Vagar och parkeringar inom féreningen

Vésentliga héindelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Under dret har ett tilldggsavtal med I&ngivaren Maderna Capital tecknats. Genom tilldggsavtalet har
féreningens skuld faststdllts till 7 000 000 kronor efter nedskrivning. Avtalet reglerar vidare att de osdlda
bostadsratterna (komplementbostadshus/attefallshus) fortsatt dgs av féreningen samt att samtliga intékter
frén framtida férsaljning tillfaller féreningen.

Marknadsvardet pd de osdlda bostadsrétterna bedéms uppgé till cirka 6 500 000 - 7 500 000 kronor.

Enligt avtalet ska likvid frén férsdljning i forsta hand anvdndas till amortering av kvarvarande skuld till
Maderna Capital.

Under dret har féreningen dven upptagit I&n frdn Maderna Capital. Medlen har anvants for att reglera
féreningens dtaganden enligt tr&ffad dverenskommelse med Bizcap AB, enligt vad som redogdérs fér nedan.

Férdndringar i avtal
Féreningen under dret traffat ett avtal med Bizcap AB.

Avtalet innebdr att Bizcap AB har sldppt sin pant i féreningens osdlda bostadsrdtter. Som ersdttning har
féreningen dtagit sig att erldgga totalt 2 300 000 kronor. Av detta belopp erlade féreningen 1650 000 kronor
i samband med att panten sldpptes. Resterande belopp om 650 000 kronor ska erldggas i mars 2026.
Pantbreven aterldmnades till féreningen i samband med att den férsta betalningen mottogs under hésten
2025. Kostnaden om 2 300 000 kr finns bokférd som Ovriga externa kostnader, se Not 7.

Féreningen har tecknat avtal avseende snérdjning och vinterunderhdll av féreningens végar och parkeringsytor
infér vintersdsongen 2025/2026. Avtalet har ingdtts med Schysst Tradgdard AB.

Salems kommun kravde under 2024 sammanlagt 1 015 000 kr frén féreningen fér gatukostnadsersattning.
Féreningen har nu kommit dverens med kommunen om att detta ska avbetalas pd 3 é&r, med totalbeloppet 1
201 085 inkl rantor.

Ovriga uppgifter

Féreningen har fatt besked fran konkursférvaltaren for Brf Karlskronaviken som meddelar att Brf Heliodal inte
kan rakna med né&gon utdelning fradn konkursboet.

Férundersdkningen mot den tidigare styrelsen har lagts ner av dklagare.

Styrelsen for fortsatt dialog med férsdkringsbolag rérande forsdkringsersdttningar i ett antal drenden
rérande den tidigare styrelsens arbete.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen dr 21 st, det har inte skett ndgra 6verldtelser under aret.

Flerdrséversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023
Nettoomsdttning 1104 980 870 087 646 039
Resultat efter fin. poster 20 974 326 -32 092 803 -421162
Soliditet (%) 55 52 57
Yttre fond 180 000 120 000 90 000
Taxeringsvdrde 31216 000 31216 000 25 694 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsratt, kr 801 571 402
Arsavgifternas andel av totala

rérelszintdkter (%)* 4 100 100
iz:'tizostrf]:'t”ir/ kvm uppldten 21051 21051 21033
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 21 051 21051 21033
Sparande / kvm totalyta, kr 121 -1 34
Elkostnad / kvm totalyta, kr 31 - --
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 47 47 -
Energikostnad / kvm totalyta, kr 78 47 -
Genomesnittlig skuldranta (%) 2 49,3 -
Rdantekdanslighet (%) 26 27 52

* Nyckeltalet Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter paverkas av den nedskrivning av skuld som
6verenskommits med Maderna Capital, som har bokférts som en intdkt. Utan den intdktsposten blir

nyckeltalet 100%.

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsé&ttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvéands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta. Fér 2025 har

berdkningen av nyckeltalet justerats med hansyn till engdngsintékter och -kostnader.

Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvdndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér séttas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i &rsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

,&rsredovisning 2025

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31
Insatser 48 394 301 - 226 361 48 620 662
Fond, yttre
. 120 000 - 60 000 180 000
underhdll
Balanserat resultat -207 244 -32 092 803 -60 000 -32360 047
Arets resultat -32 092 803 32 092 803 20 974 326 20 974 326
Eget kapital 16 214 254 (] 21200 687 37 414 941
Resultatdisposition
Till féreningsstédmmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -32300 047
Arets resultat 20 974 326
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -60 000
Totalt -11 385 721
Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspréktas ¢}
Balanseras i ny rdkning -11 385 721

Den ekonomiska stallningen i évrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 1104 980 870 087
Ovriga rérelseintakter 3 25171968 1762
Summa rérelseintdkter 26 276 948 871849
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,56 -188 264 -64 262
Ovriga externa kostnader 7 -3 661960 -5 942 635
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -880 488 -879 354
Summa rérelsekostnader -4 730712 -6 886 252
RORELSERESULTAT 21546 236 -6 014 403
Finansiella poster
Rdnteintdkter och liknande resultatposter 155 0
Rdntekostnader och liknande resultatposter 8 -572 065 -26 078 400
Summa finansiella poster -571910 -26 078 400
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 20 974 326 -32092803
ARETS RESULTAT 20 974 326 -32 092 803
Sida 6 av 15
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 9,15 68 237 561 69 042 388

Summa materiella anlédggningstillgdngar 68 237 561 69 042 388

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 68 237 561 69 042 388

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 19 612 21000

Ovriga fordringar L 365 787 0]

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 10 998 6121

Summa kortfristiga fordringar 396 397 27121

Kassa och bank

Kassa och bank (0] 180 553

Summa kassa och bank o 180 553

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 396 397 207 674

SUMMA TILLGANGAR 68 633 958 69 250 062
Sida 7 av15
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 48 620 662 48 394 301

Fond for yttre underhdll 180 000 120 000

Summa bundet eget kapital 48 800 662 48 514 301

Ansamlad férlust

Balanserat resultat -32 360 047 -207 244

Arets resultat 20 974 326 -32 092 803

Summa ansamlad férlust -11 385 721 -32300 047

SUMMA EGET KAPITAL 37 414 941 16 214 254

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,15 20 000 000 20 000 000

Summa langfristiga skulder 20 000 000 20 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 179 587 20 833

Skatteskulder (0] -93

Ovriga kortfristiga skulder 8 944 663 32 807 256

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 14 2 094 767 207 812

Summa kortfristiga skulder 11219 017 33035808

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 633 958 69 250 062
Sida 8 av15
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 21546 236 -6 014 403
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 880 488 879 354

22 426724 -5135 049
Erhéllen ranta 155 ¢}
Erlagd ranta -572 065 -26 078 401
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 21854 814 -31213 450
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -3 513 5646 607
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -21816 791 25709 126
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 34 510 142 283
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -75 661 -667 007
Kassafléde fran investeringsverksamheten -75 661 -667 007
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 226 361 5504 301
Amortering av 1&n (0] -5213 284
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 226 361 291017
ARETS KASSAFLODE 185 210 -233708
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 180 553 414 260
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 365763 180 553
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 9 av 15
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Heliodal ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslcgen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader fér vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme och grund 1,00 %
Yttertak 2,50 %
Fasader 2,00 %
Fonster 2,00 %
Stamledningar Vdarme 2,00 %
Stamledningar VA 2,00 %
Ventilation 4,00 %
El 2,50 %
Styr & 6vervakning 6,67 %
Restpost 1,00 - 2,00 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Féreningen ar befriad frén fastighetsavgiften de férsta femton dren. Detta utgdr fran fastighetens
nybyggnadsar.

Fastighetsldn

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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Arsredovisning 2025

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsovgifter bostdder 1100 865 870 087
Pantsattningsavgift 1176 0]
Andrahandsuthyrning 2 940 0]
Ores- och kronutjamning -0 0
Summa 1104 980 870 087
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intdkter 25171968 1762
Summa 25171968 1762
Ovriga intékter 2025 avser nedskrivning av 1&n frdn Maderna
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Géardkostnader 2 487 0
Gemensamma utrymmen 4 418 0
Serviceavtal 6121 0]
Summa 13 026 (0]
NOT 5, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 47 528 0]
Vatten 71894 71656
Sophdmtning/renhdlining 19 794 23 496
Summa 139 216 95152
NOT 6, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 36 022 35316
Fastighetsskatt (0] -70 000
Summa 36 022 -34 684
Sida 11 av 15
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Arsredovisning 2025

NOT 7, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Tele- och datakommunikation 10 554 25 625
Juridiska &tgérder 6371 142188
Befarade forluster (0] 5635728
Revisionsarvoden extern revisor 50 000 40 000
Styrelseomkostnader (0] 500
Féreningskostnader 18 184 0]
Forvaltningsarvode enl avtal 12 516 0]
Pantsattningskostnad 1764 0]
Administration 4146 28 690
Konsultkostnader (0] 69 905
Ovriga externa kostnader 3501085 0]
Summa 3661960 5942 635
Ovriga externa kostnader om 2 300 000 kr avser ersattning till
Bizcap AB enligt forlikningsavtal.
NOT 8, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Réntekostnader fastighetslan 512 246 26 065 116
Drdjsmalsranta 1 0
Ovriga rantekostnader 59 817 13284
Summa 572 065 26 078 400
Sida 12 av 15
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Arsredovisning 2025

NOT 9, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 70 328 742 11500 000
Omférdelat frdn P&gdende projekt 75 661 58 828 742
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 70 404 403 70 328 742
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -1286 354 -407 000
Arets avskrivning -880 488 -879 354
Utgdende ackumulerad avskrivning -2166 842 -1286 354
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 68 237 561 69 042 388
| utgdende restvdrde ingdr mark med 771500 000 77500 000
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 21745 000 21745 000
Taxeringsvdrde mark 9 471000 9 471000
Summa 31216 000 31216 000
NOT 10, PAGAENDE OM- OCH TILLBYGGNAD 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans o 58161734
Arets investeringar 75 661 383763
Omfért till Byggnad -75 661 -58 545 498
Summa pdagdende arbeten (o} (0]
NOT 11, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 24 0]
Transaktionskonto 113 608 0
Borgo rantekonto 252155 (0]
Summa 365 787 (o)
NOT 12, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 10 998 0]
Ovr férutb kostn uppl int (0] 6121
Summa 10 998 6121
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NOT 13, SKULDER
TILL

Arsredovisning 2025

Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordic Property fund 1LP 2,00 % 10 000 000 10 000 000
Nordic Property fund 1LP 3,00 % 70 000 000 70 000 000
Summa 20 000 000 20 000 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 20 000 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av I&dnen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsaér.

NOT 14, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 56 0]
Uppl kostn el 3526 0]
Uppl kostnad Extern revisor 33750 0
Foérutbet hyror/avgifter 106 350 0
Ovriga uppl kostn och férutb int 1951085 207 812
Summa 2 094 767 207 812
NOT 15, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 53 020 000 53 020 000
NOT 16, VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET
Efter verksamhets@ret har endast 18pande underhdll utférts.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-04-22.

,&rsredovisning 2025

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Salem kommun

Daniel Bezzina
Ordférande till 2025-06-29, darefter ledamot

Jonatan Bryngelsson Mannerfelt
Ordférande frén 2025-06-29

Nathaniel Hidalgo
Styrelseledamot

Tobias Pilsetnek
Styrelseledamot

Var revisionsberdattelse har ldmnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision AB
Joakim Hall

Revisor
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Vélkommen till arsredovisningen fér Brf Heliodal
Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattsladgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Salem kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 2017-11-27 . Féreningens ekonomiska plan registrerades 2019-11-20 och
nuvarande stadgar registrerades 2019-05-16 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Fastigheten

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary - Kommun
Bjorkbacken 9,11,12,13 och 14 2018 Salem

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar férsdkrade hos foéljande férsakringsbolag:
Trygg Hansa

| forsakringen ingdr ansvarsforsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardedret ar 2022.

Foreningen har 12 bostadsrdtter om 1375 kvm och 3 Idgenheter om 150 kvm, som planeras att uppl&tas till
bostadsratter. Total boyta ar 1525 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Daniel Bezzina Ordférande till 2025-06-29, darefter ledamot
Jonatan Bryngelsson Mannerfelt Ordférande fran 2025-06-29

Nathaniel Hidalgo Styrelseledamot

Tobias Pilsetnek Styrelseledamot

Valberedning
My Olivares

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen alternativt tvd ledamater i férening.

Revisorer

Joakim Hall  Revisor Kungsbron Borevision AB
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Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-06-29.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 16 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2025 och stracker sig fram till 2031.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Planerade underhall

2026 e Delvis mdlning fasader parhus

Vagar och parkeringar inom féreningen

Vésentliga héindelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Under dret har ett tilldggsavtal med I&ngivaren Maderna Capital tecknats. Genom tilldggsavtalet har
féreningens skuld faststdllts till 7 000 000 kronor efter nedskrivning. Avtalet reglerar vidare att de osdlda
bostadsratterna (komplementbostadshus/attefallshus) fortsatt dgs av féreningen samt att samtliga intékter
frén framtida férsaljning tillfaller féreningen.

Marknadsvardet pd de osdlda bostadsrétterna bedéms uppgé till cirka 6 500 000 - 7 500 000 kronor.

Enligt avtalet ska likvid frén férsdljning i forsta hand anvdndas till amortering av kvarvarande skuld till
Maderna Capital.

Under dret har féreningen dven upptagit I&n frdn Maderna Capital. Medlen har anvants for att reglera
féreningens dtaganden enligt tr&ffad dverenskommelse med Bizcap AB, enligt vad som redogdérs fér nedan.
Férdndringar i avtal

Féreningen under dret traffat ett avtal med Bizcap AB.

Avtalet innebdr att Bizcap AB har sldppt sin pant i féreningens osdlda bostadsrdtter. Som ersdttning har
féreningen dtagit sig att erldgga totalt 2 300 000 kronor. Av detta belopp erlade féreningen 1650 000 kronor
i samband med att panten sldpptes. Resterande belopp om 650 000 kronor ska erldggas i mars 2026.
Pantbreven aterldmnades till féreningen i samband med att den férsta betalningen mottogs under hésten
2025. Kostnaden om 2 300 000 kr finns bokférd som Ovriga externa kostnader, se Not 7.

Féreningen har tecknat avtal avseende snérdjning och vinterunderhdll av féreningens végar och parkeringsytor
infér vintersdsongen 2025/2026. Avtalet har ingdtts med Schysst Tradgdard AB.

Salems kommun kravde under 2024 sammanlagt 1 015 000 kr frén féreningen fér gatukostnadsersattning.
Féreningen har nu kommit dverens med kommunen om att detta ska avbetalas pd 3 é&r, med totalbeloppet 1
201 085 inkl rantor.

Ovriga uppgifter

Féreningen har fatt besked fran konkursférvaltaren for Brf Karlskronaviken som meddelar att Brf Heliodal inte
kan rakna med né&gon utdelning fradn konkursboet.

Férundersdkningen mot den tidigare styrelsen har lagts ner av dklagare.

Styrelsen for fortsatt dialog med férsdkringsbolag rérande forsdkringsersdttningar i ett antal drenden
rérande den tidigare styrelsens arbete.

Sida 3 av 15





Brf Heliodal
769635-6828

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen dr 21 st, det har inte skett ndgra 6verldtelser under aret.

Flerdrséversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023
Nettoomsdttning 1104 980 870 087 646 039
Resultat efter fin. poster 20 974 326 -32 092 803 -421162
Soliditet (%) 55 52 57
Yttre fond 180 000 120 000 90 000
Taxeringsvdrde 31216 000 31216 000 25 694 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsratt, kr 801 571 402
Arsavgifternas andel av totala

rérelszintdkter (%)* 4 100 100
iz:'tizostrf]:'t”ir/ kvm uppldten 21051 21051 21033
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 21 051 21051 21033
Sparande / kvm totalyta, kr 121 -1 34
Elkostnad / kvm totalyta, kr 31 - --
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 47 47 -
Energikostnad / kvm totalyta, kr 78 47 -
Genomesnittlig skuldranta (%) 2 49,3 -
Rdantekdanslighet (%) 26 27 52

* Nyckeltalet Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter paverkas av den nedskrivning av skuld som
6verenskommits med Maderna Capital, som har bokférts som en intdkt. Utan den intdktsposten blir
nyckeltalet 100%.

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsé&ttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvéands fér att bedéma
méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta. Fér 2025 har
berdkningen av nyckeltalet justerats med hansyn till engdngsintékter och -kostnader.

Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvdndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér séttas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i &rsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

,&rsredovisning 2025

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31
Insatser 48 394 301 - 226 361 48 620 662
Fond, yttre
. 120 000 - 60 000 180 000
underhdll
Balanserat resultat -207 244 -32 092 803 -60 000 -32360 047
Arets resultat -32 092 803 32 092 803 20 974 326 20 974 326
Eget kapital 16 214 254 (] 21200 687 37 414 941
Resultatdisposition
Till féreningsstédmmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -32300 047
Arets resultat 20 974 326
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -60 000
Totalt -11 385 721
Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspréktas ¢}
Balanseras i ny rdkning -11 385 721

Den ekonomiska stallningen i évrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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,&rsredovisning 2025

Resultatrdkning

1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter

Nettoomsdttning 2 1104 980 870 087
Ovriga rérelseintakter 3 25171968 1762
Summa rérelseintdkter 26 276 948 871849
Rérelsekostnader

Driftskostnader 4,56 -188 264 -64 262
Ovriga externa kostnader 7 -3 661960 -5 942 635
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -880 488 -879 354
Summa rérelsekostnader -4 730712 -6 886 252
RORELSERESULTAT 21546 236 -6 014 403
Finansiella poster

Rdnteintdkter och liknande resultatposter 155 0
Rdntekostnader och liknande resultatposter 8 -572 065 -26 078 400
Summa finansiella poster -571910 -26 078 400
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 20 974 326 -32092803
ARETS RESULTAT 20 974 326 -32 092 803
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 9,15 68 237 561 69 042 388
Summa materiella anlédggningstillgdngar 68 237 561 69 042 388
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 68 237 561 69 042 388
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 19 612 21000
Ovriga fordringar L 365 787 0]
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 10 998 6121
Summa kortfristiga fordringar 396 397 27121
Kassa och bank

Kassa och bank (0] 180 553
Summa kassa och bank o 180 553
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 396 397 207 674
SUMMA TILLGANGAR 68 633 958 69 250 062
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 48 620 662 48 394 301
Fond for yttre underhdll 180 000 120 000
Summa bundet eget kapital 48 800 662 48 514 301
Ansamlad férlust

Balanserat resultat -32 360 047 -207 244
Arets resultat 20 974 326 -32 092 803
Summa ansamlad férlust -11 385 721 -32300 047
SUMMA EGET KAPITAL 37 414 941 16 214 254
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,15 20 000 000 20 000 000
Summa langfristiga skulder 20 000 000 20 000 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 179 587 20 833
Skatteskulder (0] -93
Ovriga kortfristiga skulder 8 944 663 32 807 256
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 14 2 094 767 207 812
Summa kortfristiga skulder 11219 017 33035808
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 633 958 69 250 062
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys

1januari - 31 december 2025 2024

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 21546 236 -6 014 403

Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet

Arets avskrivningar 880 488 879 354
22 426724 -5135 049

Erhéllen ranta 155 ¢}

Erlagd ranta -572 065 -26 078 401

Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 21854 814 -31213 450

rérelsekapital

Foérdndring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -3 513 5646 607

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -21816 791 25709 126

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 34 510 142 283

Investeringsverksamheten

Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -75 661 -667 007

Kassafléde fran investeringsverksamheten -75 661 -667 007

Finansieringsverksamheten

Bundet eget kapital 226 361 5504 301

Amortering av 1&n (0] -5213 284

Kassafléde fran finansieringsverksamhet 226 361 291017

ARETS KASSAFLODE 185 210 -233708

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 180 553 414 260

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 365763 180 553

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Heliodal ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslcgen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader fér vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme och grund 1,00 %
Yttertak 2,50 %
Fasader 2,00 %
Fonster 2,00 %
Stamledningar Vdarme 2,00 %
Stamledningar VA 2,00 %
Ventilation 4,00 %
El 2,50 %
Styr & 6vervakning 6,67 %
Restpost 1,00 - 2,00 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Féreningen ar befriad frén fastighetsavgiften de férsta femton dren. Detta utgdr fran fastighetens
nybyggnadsar.

Fastighetsldn

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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Arsredovisning 2025

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsovgifter bostdder 1100 865 870 087
Pantsattningsavgift 1176 0]
Andrahandsuthyrning 2 940 0]
Ores- och kronutjamning -0 0
Summa 1104 980 870 087
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intdkter 25171968 1762
Summa 25171968 1762
Ovriga intékter 2025 avser nedskrivning av 1&n frdn Maderna

NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Géardkostnader 2 487 0
Gemensamma utrymmen 4 418 0
Serviceavtal 6121 0]
Summa 13 026 (0]
NOT 5, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 47 528 0
Vatten 71894 71656
Sophdmtning/renhdlining 19 794 23 496
Summa 139 216 95152
NOT 6, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 36 022 35316
Fastighetsskatt (0] -70 000
Summa 36 022 -34 684
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Arsredovisning 2025

NOT 7, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Tele- och datakommunikation 10 554 25 625
Juridiska &tgérder 6371 142188
Befarade forluster (0] 5635728
Revisionsarvoden extern revisor 50 000 40 000
Styrelseomkostnader (0] 500
Féreningskostnader 18 184 0]
Forvaltningsarvode enl avtal 12 516 0]
Pantsattningskostnad 1764 0]
Administration 4146 28 690
Konsultkostnader (0] 69 905
Ovriga externa kostnader 3501085 0]
Summa 3661960 5942 635
Ovriga externa kostnader om 2 300 000 kr avser ersattning till

Bizcap AB enligt forlikningsavtal.

NOT 8, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2025 2024
Réntekostnader fastighetslan 512 246 26 065 116
Drdjsmalsranta 1 0
Ovriga rantekostnader 59 817 13284
Summa 572 065 26 078 400
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NOT 9, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 70 328 742 11500 000
Omférdelat frdn P&gdende projekt 75 661 58 828 742
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 70 404 403 70 328 742
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -1286 354 -407 000
Arets avskrivning -880 488 -879 354
Utgdende ackumulerad avskrivning -2166 842 -1286 354
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 68 237 561 69 042 388
| utgdende restvdrde ingdr mark med 771500 000 77500 000
Taxeringsvdrde

Taxeringsvdrde byggnad 21745 000 21745 000
Taxeringsvdrde mark 9 471000 9 471000
Summa 31216 000 31216 000
NOT 10, PAGAENDE OM- OCH TILLBYGGNAD 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans o 58161734
Arets investeringar 75 661 383763
Omfért till Byggnad -75 661 -58 545 498
Summa pdagdende arbeten (o} (0]
NOT 11, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 24 0]
Transaktionskonto 113 608 0]
Borgo rantekonto 252155 (0]
Summa 365 787 (o)
NOT 12, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 10 998 0]
Ovr férutb kostn uppl int (0] 6121
Summa 10 998 6121
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NOT 13, SKULDER
TILL

,&rsredovisning 2025

Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordic Property fund 1LP 2,00 % 10 000 000 10 000 000
Nordic Property fund 1LP 3,00 % 70 000 000 70 000 000
Summa 20 000 000 20 000 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 20 000 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av I&dnen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsaér.

NOT 14, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 56 0]
Uppl kostn el 3526 0]
Uppl kostnad Extern revisor 33750 0
Foérutbet hyror/avgifter 106 350 0]
Ovriga uppl kostn och férutb int 1951085 207 812
Summa 2 094 767 207 812
NOT 15, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 53 020 000 53 020 000

NOT 16, VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET

Efter verksamhets@ret har endast 18pande underhdll utférts.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-04-22.

Arsredovisning 2025

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Salem kommun

Daniel Bezzina
Ordférande till 2025-06-29, darefter ledamot

Jonatan Bryngelsson Mannerfelt
Ordférande frén 2025-06-29

Nathaniel Hidalgo
Styrelseledamot

Tobias Pilsetnek
Styrelseledamot

VAr revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision AB
Joakim Hall

Revisor
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