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Styrelsen för Brf Bifrost 15 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Information om verksamheten
Föreningen har förvärvat sin fastighet i februari 2018 genom ombildning från hyresfastighet till
bostadsrättsförening. 
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta lägenheter med bostadsrätt åt medlemmarna för nyttjande utan begränsning i tiden.
 
Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
 
Föreningen har sitt säte i Borås kommun, Västra Götalands län.
 
Styrelsen och revisorer
Styrelsen har följande sammansättning:
Christian Mohr ledamot  ordförande
Maria Hägglund ledamot
Peter Hindgård ledamot  
Bernt Thulin suppleant
 
Loan Hoang  valberedning
 
Rikard Johelid extern revisor Baker Tilly Borås AB
 
Föreningens stadgar
Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2020-07-14 och kungjordes 2020-07-16.
 
Fastighet och byggnader
Föreningen äger fastigheten Borås Bifrost 15 i Borås Stad, som består av flerbostadshus  med totalt 27 st
lägenheter. 25 st upplåts med bostadsrätt och 2 st är hyresrätter med adress Kungsgatan 15-17, Borås. 
Föreningen har även 26 st P-platser som man hyr ut.
I fastigheten finns det även 4 st större lokaler, och 4 st förråd som man hyr ut.
 
Fastighetens taxeringsvärde uppgår till 24 838 000 kr varav för byggnaderna 17 435 000 kr.
 
Antal Lägenheter Yta kvm
 8 1 rok  295,0
 4 1 +sov    176,0
   8  2 rok  459,0
   6  3 rok    438,0
   1  4 rok      94,0
 27 st   1 462,0
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   4 st            Lokaler                264,0
   4 st            Förråd                 34,0
 
Total yta kvm              1 760,0
 
Försäkringar
Föreningens byggnad är fullvärdeförsäkrad hos Länsförsäkringar Älvsborg. I försäkringen ingår också
kollektivt bostadsrättstillägg och styrelseansvarsförsäkring.
 
Underhåll
Föreningens fastighet är genomgången och besiktigad i samband med förvärvet. I samband med detta
åtgärdade tidigare ägare besiktningsanmärkningar avseende bl a balkonger. Styrelsen följer kontinuerligt
upp föreningens egendom och under året har en underhållsplan tagits fram som sträcker sig över 50 år. 
 
Under året har föreningen genomfört mindre reparationer och underhåll.
 
Den planerade renoveringen av innegården har styrelsen valt att skjuta på framtiden på grund av det
ekonomiska läget. Framöver kommer styrelsen göra en översyn av ventilationen och tilluften. 
 
Avsättning till fond för yttre underhåll sker enligt underhållsplan(sett över 10 år) med 31 kr/kvm.
 
Ekonomi
Från 2024-01-01 höjdes avgifterna med 20% och 2024-07-01 gjordes ytterligare en höjning på 20%.
Anledningen till höjningen är för att möta kostnaderna med ökade räntekostnader och driftskostnader. 
 
Under räkenskapsåret har föreningen sålt en lägenhet som tidigare var en hyresrätt. Detta påverkar
likviditeten positivit i år. Annars har inga händelser inträffat som påverkar föreningens ekonomi på ett
sätt som väsentligt skiljer sig från den normala verksamheten. Sammantaget visar årets resultat på ett
negativt resultat men ett positivt kassaflöde. 
 
Styrelsen har för avsikt att avyttra de 2 befintliga hyresrätterna, i takt med att dessa blir lediga.
Därigenom erhåller föreningen betydande tillskott till sin ekonomi och dessa kan bla användas för att
amortera på föreningens lån.
 
Man har i bokslutet 2023 skrivit ned fastighetens värde till 39 000 000 kr efter en värdering.
 
 
Kapitaltillskott  2025-12-31    2024-12-31  2023-12-31 
Gjorda amorteringar    392 294 kr     175 636 kr  153 996 kr 
Extra amortering               0 kr                0 kr                      718 000 kr
Summa kapitaltillskott    392 294 kr      175 636 kr  871 996 kr
 
Kapitaltillskott till föreningen är den del av inbetalda årsavgifter som används till amortering av
föreningens lån.
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Avtal
Ekonomisk förvaltning  FR Fastighetsförvalning 
Fastighetsskötsel  FR Fastighetsförvaltning   
El   Nätkraft Borås AB
Vatten, avlopp och renhållning Borås Energi och Miljö AB
KabelTV   Tele2 
Fastighetsförsäkring  Länsförsäkringar Älvsborg
 
Medlemsinformation
Medlemmar i föreningen uppgick vid årets början till 31 st. Tillkommande medlemmar under
räkenskapsåret var 1 st och avgående medlemmar var 0 st. Vid räkenskapsårets utgång var
medlemsantalet 32 st.
 
Lägenhetsöverlåtelser
Under kalenderåret 2025 har 1 (fg år 0 st) av föreningens bostadsrätter överlåtits/upplåtits. 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 2 036 1 902 1 516 1 388  
Resultat efter finansiella poster -758 -883 -6 910 -10  
Soliditet (%) 34 34 36 44  
Driftsnetto (tkr) 623 1 028 651 1 283  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 1 043 907 775 698  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 14 059 14 282 14 382 14 877  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 16 925 17 193 17 313 17 909  
Bokfört värde byggn/mark (kr/kvm) 21 241 21 700 22 159 25 995  
Sparande per kvm (kr/kvm) 29 -30 -73 475  
Räntekänslighet (%) 16 19 22 26  
Räntekänslighet totala intäkter (%) 13 15 17 19  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 299 246 204 256  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 80 70 74 46  
      

För definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och värderingsprinciper.
 
Under 2023 har föreningen gjort en nedskrivning av fastighetens värde på 5 942 766 kr så att värdet
stämmer överrens med den värdering som gjordes 2023 till 39 000 000 kr. 
 
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 24 388 328 287 126 -10 484 675 -883 195 13 307 584
Ökning av insatskapital 625 000    625 000
Omklassificering 1 491 033  -1 491 033  0
Disposition av föregående
års resultat:  34 560 -917 755 883 195 0
Årets resultat    -758 392 -758 392
Belopp vid årets utgång 26 504 361 321 686 -12 893 463 -758 392 13 174 192
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Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -12 893 463
årets förlust -758 392
 -13 651 855
 
behandlas så att
Avsättning till yttre underhållsfond  54 560
Ianspråktagande av yttre underhållsfond 0
i ny räkning överföres -13 706 415
 -13 651 855
 
I årets resultat ingår avskrivningar med 809 986  kr. Avskrivningar och nedskrivningar är en
bokföringsmässig värdeminskning av föreningens byggnader och posten påverkar inte föreningens
likviditet.
 
Resultat exkluderat avskrivningar och amortering (kronor)           51 594 kr
 
Efter resultatdispositionen uppgår fonden för yttre underhåll till 376 246 kr.
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelsens intäkter      
Årsavgifter och hyror 2 2 036 397  1 901 783  
Övriga intäkter  3 210  0  
  2 039 607  1 901 783  
      
Rörelsens kostnader      
Driftskostnader 3 -830 837  -720 168  
Övriga kostnader 4 -123 937  -120 158  
Personalkostnader 5 -33 533  -33 533  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar 6 -809 986  -809 986  
  -1 798 293  -1 683 845  
Rörelseresultat  241 314  217 938  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  109  -5  
Räntekostnader och liknande resultatposter 7 -999 815  -1 101 128  
  -999 706  -1 101 133  
Resultat efter finansiella poster  -758 392  -883 195  
      
Resultat före skatt  -758 392  -883 195  
      
Årets resultat  -758 392  -883 195  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6, 8 37 384 638  38 192 319  
Maskiner och andra tekniska anläggningar 9 9 623  11 928  
  37 394 261  38 204 247  
      
Summa anläggningstillgångar  37 394 261  38 204 247  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Avgifts- och hyresfordringar  482 195  5 592  
Övriga fordringar  12  44  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  23 116  4 555  
  505 323  10 191  
      
Kassa och bank  815 820  677 569  
Summa omsättningstillgångar  1 321 143  687 760  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  38 715 404  38 892 007  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  26 504 361  24 388 328  
Fond för yttre underhåll  321 686  287 126  
  26 826 047  24 675 454  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  -12 893 463  -10 484 675  
Årets resultat  -758 392  -883 195  
  -13 651 855  -11 367 870  
Summa eget kapital  13 174 192  13 307 584  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 10 9 700 012  14 960 418  
Summa långfristiga skulder  9 700 012  14 960 418  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 10 15 043 748  10 175 636  
Förskott från kunder  15 000  15 000  
Leverantörsskulder  0  92 671  
Aktuella skatteskulder  118 281  115 813  
Övriga skulder  21 466  28 430  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 642 705  196 455  
Summa kortfristiga skulder  15 841 200  10 624 005  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  38 715 404  38 892 007  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  241 314  217 938  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  809 986  809 986  
Erhållen ränta  109  -5  
Erlagd ränta  -998 714  -1 093 769  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  52 695  -65 850  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Ökning av rörelsefordringar  -495 132  -5 647  
Ökning av rörelseskulder  347 982  30 831  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -94 455  -40 666  
      
Investeringsverksamheten      
Omvandling lägenhet  625 000  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  625 000  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering  -392 294  -175 636  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -392 294  -175 636  
      
Årets kassaflöde  138 251  -216 302  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  677 569  893 871  
Likvida medel vid årets slut  815 820  677 569  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Intäktsredovisning
Intäkter har tagits upp till verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas och redovisas i
den omfattning det är sannolikt att de ekonomiska fördelarna kommer att tillgodogöras bolaget och
intäkterna kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.
 
Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
föreningens underhållsplan.

Anläggningstillgångar
Immateriella och materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde.
Följande avskrivningsprocent tillämpas:
 
Stomme & grund 1% / 100 år  
Stomkompletteringar/innerväggar 2% / 50 år  
Värme, sanitet (VVS) 2% / 50 år  
El 2,5% / 40 år  
Inre ytsskikt och vitvaror (restpost) 2% / 50 år  
Fasad 2% / 50 år  
Fönster 2% / 50 år  
Köksinredning 3,33% / 30 år  
Yttertak 2,5% / 40 år  
Ventilation 4% / 25 år  
Transport (hiss mm) 4% / 25 år  
Styr- och övervakning 5% / 20 år  
Restpost övrigt 2% / 50 år  
   
   

Skatter
Eftersom föreningen hyr ut mer än 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
föreningen som en privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening). Intäkter som hör till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hör till fastigheten får inte dras av från intäkterna. Intäkter
som inte hör till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget näringsverksamhet. Föreningen ska ta upp och
beskattas för kapitalintäkter. Kapitalkostnader skall dras av såvida de inte hör till fastigheten. 
 
Årets totala skatt för företaget utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är den skatt som
beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Uppskjuten skatt beräknas med utgångspunkt i
temporära skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar, skulder och avsättningar.
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temporära skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar, skulder och avsättningar.

 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
läggas till.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
 
 
Not 2 Årsavgifter och hyror
 2025 2024  
    
Årsavgifter bostadsrätter 1 525 322 1 325 955  
Hyresintäkter bostäder 85 856 163 861  
Hyresintäkter lokaler 275 867 272 544  
Hyror parkeringsplatser 109 200 107 280  
Övriga intäkter 40 151 32 143  
 2 036 396 1 901 783  
    

D
oc

um
en

t I
D

: c
47

9c
68

b-
0d

2a
-4

96
d-

ae
df

-1
ce

c9
b4

3f
ad

d



Brf Bifrost 15
Org.nr 769635-0532

11 (14)
 

   
 

    

 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetsskötsel 52 541 37 966  
Hisskostnader 21 067 19 488  
Löpande underhåll 72 162 22 975  
Elkostnader 44 603 38 807  
Uppvärmning 260 931 243 892  
Vatten och avlopp 131 423 150 543  
Renhållning och sophämtning 67 915 65 098  
Fastighetsförsäkringar 32 763 31 769  
Kabel TV 19 229 19 285  
Övriga fastighetskostnader 68 382 11 886  
Fastighetsskatt 59 821 58 460  
Planerat underhåll övrigt 0 20 000  
 830 837 720 169  
    

 
Not 4 Administration och förvaltningskostnader
 2025 2024  
    
    
Redovisningstjänster 94 321 90 049  
Övrig Förvaltningskostnad 4 456 5 450  
Bankkostnader 4 988 4 217  
Ersättning till revisor 20 172 20 442  
 123 937 120 158  
    

 
Not 5 Anställda och personalkostnader
 2025 2024  
    
Styrelsearvode och andra ersättningar    
Styrelsearvode 26 000 26 000  
 26 000 26 000  
    
Sociala kostnader    
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 7 533 7 533  
 7 533 7 533  
    
Totala arvoden ersättningar och sociala kostnader 33 533 33 533  
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Not 6 Byggnader och mark
 2025 2024  
    
Ingående anskaffningsvärden 49 686 268 49 686 268  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 49 686 268 49 686 268  
    
Ingående avskrivningar -5 551 183 -4 743 502  
Årets avskrivningar -807 681 -807 681  
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 358 864 -5 551 183  
    
Ingående nedskrivningar -5 942 766 -5 942 766  
Årets nedskrivningar  0  
Utgående ackumulerade nedskrivningar -5 942 766 -5 942 766  
    
Utgående redovisat värde 37 384 638 38 192 319  
    
Taxeringsvärden byggnader 17 435 000 18 009 000  
Taxeringsvärden mark 7 403 000 8 836 000  
 24 838 000 26 845 000  
    
Bokfört värde byggnader 22 488 602 23 296 283  
Bokfört värde mark 14 896 036 14 896 036  
 37 384 638 38 192 319  
    

Posten avser anskaffningskostnad för fastigheten Borås Bifrost 15.
Fastighetens skattemässiga anskaffningsvärde uppgår till 9 510 223 kr.
 
 
Not 7 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Räntekostnader lån 990 929 1 091 351  
Övriga räntekostnader 8 886 9 777  
 999 815 1 101 128  
    

 
Not 8 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Säkerheter ställda till förmån för koncernföretag    
Fastighetsinteckning 30 800 000 30 800 000  
 30 800 000 30 800 000  
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Not 9 Maskiner och andra tekniska anläggningar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 23 050 23 050  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 23 050 23 050  
    
Ingående avskrivningar -11 122 -8 817  
Årets avskrivningar -2 305 -2 305  
Utgående ackumulerade avskrivningar -13 427 -11 122  
    
Utgående redovisat värde 9 623 11 928  
    

 
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2025-12-31

Lånebelopp
2024-12-31

Lån SEB 4,59 2026-02-28 3 921 698 4 075 694
Lån SEB 2,98 2027-02-28 9 900 004 10 000 000
Lån SEB 4,59 2026-02-28 9 883 338 10 000 000
Lån SEB 3,16 2026-12-28 1 038 720 1 060 360
Avgår kortfrisig del som
amorteras under nästa år   -392 294 -175 636
Avgår lån som klassificeras som
kortfristig skuld   -14 651 454 -10 000 000
   9 700 012 14 960 418
     
Kortfristig del av långfristig skuld   15 043 748 10 175 636
     

* Lån som villkorsändras under år 2026 klassificeras som kortfristig skuld enligt BFNAR (2016:10)
punkt 17.5. Föreningen har inte fått några indikationer på att lånen inte kommer att omsättas / förlängas.

I kortfristig del ovan ingår både klassificering av kortfristig skuld samt föreningens amorteringsplan som
enligt 2026 är 392 294 kr.
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Not 11 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Upplupna räntekostnader 6 253 7 359  
Övriga upplupna kostnader 104 462 37 361  
Förutbetalda intäkter 531 990 151 735  
 642 705 196 455  
    

 
 
Årsredovisningen beslutades den 23 mars 2026
 
 
Borås
 
Underskriven den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
Christian Mohr Peter Hindgård
Ordförande  
  
  
  
Maria Hägglund  
  
  

 
 
Revisorspåteckning
 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Rikard Johelid  
Auktoriserad revisor 
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