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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kungsberget Ski Apartments 2, 769639-1726, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Kungsberget Ski Apartments 2 med organisationsnummer 769639-1726 som
registrerats hos Bolagsverket 2020-10-23 har enligt stadgarna till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och mark till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus.
Bostadsratt &r den ratt i féreningen som den medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen ar en dkta bostadsrattsforening.

Foreningen har forvarvat Kungsberg 57:45 (3829 m2 ) i Sandviken Kommun. Forvarvet av fastigheten
skedde genom att férvarva bolaget Framhyllan AB som vid képeavtalets datum agde fastigheten.
Darefter transporterades fastigheten till Bostadsrattsféreningen Kungsberget Ski Apartments 2.
Framhyllan AB har likviderats under 2021. Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrattsférening (bolagsombildning) har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skattemassiga vardet att
ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.

Foéreningen bestar utav 20 st Iagenheter fordelade pa 5 st huskroppar i 2 vaningshus, med 4 st
lagenheter i varje huskropp. Féreningens adresser ar Nedre Angsvagen 27 A-D, 29 A-D, 31 A-D, 33
A-D och 35 A-D.

Fastigheterna ar fullvardesférsdkrade hos S&P INSURANCE CONSULTING AB.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets borjan 33 medlemmar och vid arets slut 33 medlemmar.

Styrelse

Enligt féreningens stadgar ska styrelsen besta av lagst tre och hogst fem styrelseledaméter och 1agst
noll eller hoégst tre styrelsesuppleanter. Vid ordinarie féreningsstdmma den 2025-05-27 valdes féljande
medlemmar att utgéra féreningens styrelse:

Henrik Barrdahl, ordférande

Elin Thernelius, ledamot

Nikolaos Fotiadis, ledamot

Hans-Olov Ljung, ledamot

Samtliga ledaméter valdes fram till ordinarie féreningsstdmma 2026. Stamman valde aven tva
suppleanter vilka &r Fredrik Unogard och Semko Redzic. En befattning som suppleant har under
verksamhetsaret varit vakant

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit elva protokollférda sammantraden. Dessa ingar i arbetet
med den kontinuerliga forvaltningen av féreningens fastigheter som styrelsen arbetar med under aret.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas var for sig av ledamoterna.

Revisor
Foreningens revisor utgérs av Pontus Pihlblad, Pihlblads Group AB.
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Valberedning
Foreningsstamman 2025 valde Jon Hallholm att utgéra valberedning fram till ordinarie
foreningsstamma 2026.

Sammantraden och styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret haft elva protokollférda styrelsemoéten.

Forsaljningar
Under aret genomférdes inga forsaljningar i foreningen.

Vasentliga hdandelser under verksamhetsaret

Foreningen har fatt en stabilare ekonomi och har genomfért en tillfallig avgiftshdjning om 5 000 kr i
januari och 5 000 kr i mars 2025. El, fjarrvarme och rantor ar nagra kostnader som sticker ut. Till det
kommer framtida kostnader fér atgardande av icke fardigstallda delar i uppférandeentreprenaden (se
nedan). Rantan pa féreningens tva lan har bundits till 2027 och 2028. Ekonomin kommer anda fortsatt
vara en utmaning och framtida avgiftshéjningar och tillfalliga avgiftshdjningar kan darfor inte uteslutas.
Styrelsen som tilltrddde i juni 2025 har fokuserat pa att forandra arbetssatt och arbetar med att ta fram
fortydliganden i form av styrdokument och rutiner. Detta arbete forvantas fortsatta under 2026. Mycket
tid har ocksa lagts pa stédmuren, se nedan.

Styrelsen har under aret fortsatt utveckla intensiteten i kommunikationen med medlemmarna, bl.a.
med regelbunden information via e-post.

Foreningen har tyvarr inte kunnat genomféra nagra fysiska traffar féor medlemmarna under aret.
Ambitionen ar dock att fortsatta ha minst nagon organiserad fysisk traff per ar, vilket styrelsen
beddmer ar viktigt d@ medlemmarna inte vistas kontinuerligt pa féreningens fastighet.

Uppfoéljande besiktning av foreningens fastighet och byggnader, atgardsplan och slutbesked
Protokoll fran besiktningar fran 2023 och 2024 pavisar ett flertal brister till foljd av ej slutford
entreprenad och att tidigare entreprendrer gatt i konkurs. Styrelsen 2024 fardigstallde under 2024 en
atgardsplan for hur féreningen avser hantera de brister som noterats vid slutbesiktningen. | korthet
omfattar planen atgarder for 2024-2028, darefter bedoms resterande atgarder kunna hanteras i
underhallsplan. Atgardsplanen &r villkorad av att féreningen hittar en acceptabel finansieringsmodell.
Den 16 oktober 2024 beviljade Vastra Gastriklands samhallsforvaltning ett slutbesked for bygglovet.
Slutbeskedet vann laga kraft den 6 november 2024.

Foreningen saknar en langsiktig underhallsplan. Féreningens ambition ar att ta fram en sadan nar
huvuddelen av ovriga brister till féljd av ej utford uppférandeentreprenad ar omhandertagna.

Projekt med stodmur och dranering

| april 2025 uppmarksammades styrelsen pa att det skett erosion i den slant som finns i
fastighetsgransen mellan féreningen och grannféreningen och problem med avrinning av dagvatten.
Efter samverkan mellan styrelserna i bada féreningarna, kontakt med besiktningsman och
entreprendrer, har det konstaterats att det rimligaste och mest héllbara alternativet ar att ta bort
befintlig vall och uppratta en s.k. stddmur av L-formade betongblock i grdnsen mellan fastigheterna.
Stodmuren kommer bli ca 160 cm hég. Stédmuren kompletteras med dréneringsrér pa bada sidor
muren. Medlemmarna i bada féreningarna har beslutat om att atgarderna ska genomféras och
foreningarna kommer dela pa kostnaderna. Grannféreningen kommer ta en storre del av kostnaderna.
Det ar upp till respektive férening att I0sa finansieringen for muren. Féreningen har darfor vid extra
stdmma den 8 september 2025 beslutat om att genomféra kapitaltiliskott utan andring av andelstal.
Foreningarna har jobbat med offerter fran fem olika entreprendérer. Beslut om entreprenér kommer tas
under 2026.

Atgarden beddms kréva bygglov. Ambitionen fran styrelserna i bada féreningarna é&r att finansiering,
bygglov och genomférande ska kunna ske under 2026

Beslut om kapitaltillskott

Foreningen har med anledning av behovet av att atgarda stédmur och dranering under aret beslutat
om att genomfora ett kapitaltillskott utan andring av andelstal. Beslut om att genomféra kapitaltillskott
utan om 40 000 kr per lagenhet fattades vid extra stamma den 8 september 2025 av mer an 2/3
majoritet av de rostande. Féreningen har ansokt att Hyres- och arrendenamnden i Sundsvall ska
faststalla kapitaltillskottet. Beslut férvantas under 2026
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Vinterstormar

| slutet av december drabbades Sverige av stormarna Anna och Johannes. Gastrikland och
Kungsberget drabbades hart, vilket bl.a. medférde tva dygn med stromavbrott, hemskickade gaster
och att anlaggningen stangde ned for att kunna atgarda skador. Féreningen har inte drabbats av nagra
fysiska skador till féljd av stormen. Dock trakigt fér medlemmarna som missade hyresintakter under en
traditionellt viktig period med manga besdkare.

Personal
Det har inte utgatt nagra arvoden under 2025. Dessa kommer utbetalas under 2026

Flerarsoversikt Belopp i kr
2025 2024 2023 2022

Nettoomsattning 955 200 995 200 918 000 763 068

Resultat efter finansiella poster -75 350 -163 855 -191 813 -193 643

Soliditet % 76 75 75 75

Avgift (kr/kvm) 1299 1299 998 829

Banklan (kr/kvm) 7 926 8 075 8 245 8415

Sparande (kr/kvm) 212 116 55

Rantekanslighet 8 8 8

Energikostnad (kr/kvm) 485 496 371

Arsavgifternas andel av totala intakter 82% 78%

Forandringar i eget kapital

Underhélls- Fritt eget

Medlemsinssatser fond kapital

Vid arets borjan 23 900 000 -543 592
Disposition enl arsstdmmobeslut

Arets resultat -75 350

Vid arets slut 23 900 000 -618 942

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten, kronor 618 942, behandlas enligt féljande:

Belopp i kr
Balanseras i ny rakning 618 942
Summa 618 942

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med noter.

¢ visma sign



Brf Kungsberget Ski Apartments 2 4(10)
769639-1726

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 955 200 955 200
Ovriga rorelseintakter 2 204 800 264 602
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 1160 000 1219 802
Rérelsekostnader

Driftkostnader -566 697 -577 411
Ovriga externa kostnader -168 831 -242 364
Personalkostnader 3 - -4 594
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -270 728 -270728
Summa rorelsekostnader -1 006 256 -1 095 097
Rorelseresultat 153 744 124 705
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 945 360
Rantekostnader och liknande resultatposter -230 039 -288 920
Summa finansiella poster -229 094 -288 560
Resultat efter finansiella poster -75 350 -163 855

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -75 350 -163 855
Skatter
Arets resultat -75 350 -163 855
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 30 663 891 30 934 619
Summa materiella anlaggningstillgangar 30 663 891 30934 619
Summa anldggningstillgangar 30 663 891 30934 619

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17 740 253
Ovriga fordringar - 331
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38 549 37 199
Summa kortfristiga fordringar 56 289 37783
Kassa och bank

Kassa och bank 85 759 62 914
Summa kassa och bank 85759 62 914
Summa omsattningstiligangar 142 048 100 697
SUMMA TILLGANGAR 30 805 939 31035 316
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Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Medlemsinsatser 23 900 000 23 900 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -543 592 -379 737
Arets resultat -75 350 -163 855
Summa fritt eget kapital -618 942 -543 592
Summa eget kapital 23 281 058 23 356 408
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 155 300 -
Summa langfristiga skulder 7 155 300 -
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 136 850 7 429 000
Leverantorsskulder 117 490 126 666
Ovriga skulder - 2118
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 115 241 121 124
Summa kortfristiga skulder 369 581 7 678 908
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 805 939 31035 316

¢ visma sign



Brf Kungsberget Ski Apartments 2 7(10)
769639-1726

Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -75 350 -163 855

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 270728 270728
195 378 106 873

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 195 378 106 873

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -18 506 11 855
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -17 177 2127
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 159 695 120 855

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -136 850 -156 400
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -136 850 -156 400
Arets kassaflode 22 845 -35 545
Likvida medel vid arets borjan 62 913 98 458
Likvida medel vid arets slut 85 758 62 913
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsbokslutet uppréttas for forsta gangen i enlighet med Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR
2017:3) om arsbokslut.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:

Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 100

Skillnaden mellan ovan namnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade 6veravskrivningar, vilka ingar i obeskattade reserver.

Not 2 Ovriga rérelseintikter
2025-01-01-  2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Extra avgift 200 000 240 000
Avqift fér barmarkssasong 4 800

Forsakringsersattningar 24 602
Summa 204 800 264 602

Not 3 Personal
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har inte utgatt.

Not 4 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 31 746 803 31 746 803

31746 803 31 746 803

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan -812 184 -541 456
-Arets avskrivning enligt plan -270 728 -270728

-1082912 -812 184
Redovisat varde vid arets slut 30 663 891 30934 619
Anskaffningsvérde vdrde mark 4673910 4673910
Anskaffningsvérde vérde byggnad 27 072 893 27 072 893

31746 803 31746 803
Taxeringsvarde 13 050 000 13 050 000
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Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
2025-12-31
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas efter mer an fem ar efter balansdagen 6 607 900
6 607 900
(Foreningen har lan som forfaller till betalning inom ett ar och ar att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar)

Not 6 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2025-12-31 2024-12-31

Stéllda panter och sékerheter

Panter och dérmed jamférliga sékerheter som har stéllts for egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckning 7 820 000 7 820 000
Summa stéllda sdkerheter 7 820 000 7 820 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 7 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Fortsatt underhall

Styrelsen tog 2024 fram en atgardsplan for féreningen och de brister som konstaterats i samband med
besiktningarna. Besiktningsmannen har lamnat en uppskattning av atgarder for kostnaderna till ett
belopp om ca 2 600 000 kr. Atgardsplanen handlar bl.a. om att reda ut vad som behéver géras i form
av kompletterande besiktningar samt eventuella atgarder pa fastigheten som skulle kunna resultera i
foljdskador om de inte atgardas. Da bada de entreprendrer som anlitades av fastighetsutvecklaren och
tidigare representant for styrelsen har gatt i konkurs, finns det fér narvarande ingen motpart som
foreningen kan stalla till svars. Styrelsen undersoker olika mojligheter, bl.a. méjligheter att utdka
foreningens lan pa fastigheten. Oavsett om féreningen beviljas lan eller inte finns en risk for att detta
kan medféra ytterligare kostnader for féreningen och dess medlemmar.

Med anledning av stddmuren kommer det ske en viss omprioritering i befintlig atgardsplan. Samtidigt
kommer dessa atgarder resultera i att uppskattade aterstdende kostnader for féreningen minskar
nagot.

¢ visma sign



Brf Kungsberget Ski Apartments 2 10(10)
769639-1726

Underskrifter

Digitalt det datum som framgar utav elektronisk underskrift

Henrik Barrdahl Hans-Olav Ljung
Styrelseordférande Styrelseledamot
Nikolaos Fotiadis Elin Thernelius

Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har Iamnats det datum som framgar utav elektronisk underskrift

Pontus Pihlblad
Revisor
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