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BRF Hermelinen nr 2
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar uppréttad i1 svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadsrittsligenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Foreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér didrmed en dkta bostadsrittsforening.

Foreningen registrerades 1987-02-09 och nuvarande stadgar registrerades 2023-07-03.
Foreningen har sitt site i Are kommun.

Fastigheten .

Foreningens fastighet dr Are-Svedje 1:137 didr marken #dgs av foreningen, taxeringsvirde dr 52 200 000kr.
Pa fastigheten finns 14st byggnader med totalt 56st ligenheter. Total bostadsarea dr 3 024 kvm.
Fastighetens adress ir Bjornen Norra Hermelinen 2-8, 1-19 i Are.

Byggnaderna é&r fullviardeforsékrade via Dina Forsdkringar och har dven tecknat kollektiv bostadsrittstillagg. Hemforsiakring bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Styrelsens sammansiittning
Styrelseledamoter:

Lars Larenius, Ordforande
Gabriella Fennimore

Lars Samell

Lena Zachrisson

Lars G. Karlsson

Styrelsesuppleanter
Anna Karlsson
Lars Lundgren
Gerd Sundberg

Valberedning:
Lars G. Karlsson

Revisor
Huvudrevisor: Bengt Ahras, (AA Revision)
Suppleant: Jessica Aldefelt (AA Revision)

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen hanteras av Storsjobygdens Fastighetsforvaltning AB. Fastighetsskotsel sker genom avtal med Skistar.
BRF ingar i Froaviagens samfillighetsforening samt Are-Bjornens samfillighetsforening.

Senaste arens underhall

Artal / Atg'aird:

2025 Grusning av markytor

2025 Drénering runt byggnad

2024 Inga visentliga underhall

2023 Grivning till laddstolpar

2022 Takbyte pa samtliga 14 byggnader
2022 Gravning av nya parkeringar vid hus 2

Framtidsplaner
Inga visentliga underhéllsarbeten ligger kommande aret.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har 6kat medlemsavgifterna med 2% per den 2025-01-01.
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Medlemsinformation

Medlem i féreningen uppgick vid arets
borjan till 90
Nytillkomna medlemmar 2
Avgaende medlemmar 1

Medlemsantal vid arets slut 91
Totalt har 1st overlatelse skett med kontraktsdatum under aret.

Vid ldgenhetsoverlatelse debiteras koparen en dverlatelseavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet. Pantsittningsavgift debiteras pantsittaren
med 1% av prisbasbeloppet.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 1 560 047 1529472 1329799 1208 939
Resultat efter finansiella poster -472 583 -62 494 -184 487  -3798 760
Soliditet (%) 82,77 82,50 82,92 78,09
Arsavgift upplaten med bostadsriitt
(kr/kvm) 516 506 440 400
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintikter (%) 99,8 99,7 99,3 95,5
Skuldsittning (kr/kvm) 2171 2215 2215 2216
Skuldsittning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm) 2171 2215 2215 2216
Sparande (kr/kvm) 88 81 38 43
Rintekénslighet (%) 421 4.4 5,0 5,5
Energikostnad (kr/kvm)* - - - -

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrittsyta uppgar till 3 024 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 3 024 kvadratmeter.
*Nyckeltalet Energikostnad per kvm kan ej beriiknas korrekt dd medlemmarna star for sina egna el-, uppvarmning- samt VA kostnader.
Upplysning vid forlust

Foreningen gor ett negativt resultat pa -472 583kr for rikenskapsaret. I resultatet ingar avskrivningar pa féreningens fastighet med
307 291kr. Avskrivningar &r en bokforingsmissig virdeminskning av foreningens fastighet men paverkar inte foreningens likviditet.
Under aret har foreningen 14tit utfora storre underhall som drénering runt en byggnad samt grusning av markytor, vilket paverkar
resultatet och kassaflodet negativt med -432 881kr. Kassaflodesméssigt har foreningen gjort ett resultat pa -522 039k, se
kassaflodesanalys sid 8.

For kommande ars budget har styrelsen hojt arsavgiften med 3% fr om 1/1-2026 for att méta kommande budgeterade kostnader.

Styrelsen arbetar 16pande aktivt med att foreningen har en sund ekonomi och en fortsatt vélskott forening.
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Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstdimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Ianspraktagande av fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat

Arets reservering till yttre fond
Arets ianspriktagande av yttre fond
Arets resultat

Forslag till disposition:
Balanseras i ny ridkning

Medlems- Uppskrivnings- Fond for yttre Balanserat- Arets-
insatser fond underhall resultat resultat
29 252 460 10 000 000 976 536 -5 577259 -62 494
-62 494 62 494

150 000 -150 000

-432 881 432 881
-472 583
29 252 460 10 000 000 693 655 -5 356 872 -472 583

-5 639 754
-150 000
432 881
-472 583
-5 829 456

-5 829 456
-5 829 456

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hidnvisas till efterféljande

resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Not
Rorelseintiikter, lagerforandringar m.m.
Medlemsavgifter 2
Ovriga rorelseintikter 3
Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

(o) QUL NN

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2025-01-01
2025-12-31

1 560 047
3369

1563416

-1394 136
-92 467
-14 622

-307 291

2024-01-01
2024-12-31

1529472
5262

-1 808 516

-245 100

41
-227 524

-227 483

-472 583

-472 583

-472 583

1534 734

-917 247
-94 227
-14 829

-307 291

-1333 594

201 140

29
-263 663

-263 634

-62 494

-62 494

-62 494
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliiggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2025-12-31

40 567 307

40 567 307

40 567 307

26
232943

2024-12-31

40 874 598

232969

415 346

40 874 598

40 874 598

1016
111222

415 346

648 315

41 215 622

112 238

937 385

937 385

1 049 623

41 924 221



BRF Hermelinen nr 2
Org.nr. 716414-8582

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
1°3a1anserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11
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2025-12-31

29 252 460
10 000 000
693 655

39946 115

-5356 873
-472 583

2024-12-31

29 252 460
10 000 000
976 536

-5 829 456

34116 659

1333333

1333333

5232333
2517
355720
6 828
168 232

5765 630

41 215 622

40 228 996

-5 577 260
-62 494

-5 639 754

34 589 242

1333333

1333333

5366 333
2156
120 831
6413
505913

6 001 646

41 924 221
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen rdnta mm

Erlagd réinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av byggnader och mark

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foréandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not
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2025-01-01
2025-12-31

-245 100
307 291
41

-227 524
2296

-162 996

0
-120 731
234 889
-339 201

2024-01-01
2024-12-31

201 140
307 291
29

-263 663
1891

-388 039

246 688

1935
-30 325
70913
129 178

-134 000

418 389

-134 000

-522 039
937 385

415 346

0

0

418 389
518 996

937 385
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2), samt 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas som
intékter. Rédnta och utdelning redovisas som en intikt nér det #r sannolikt att féreningen kommer att fa de ekonomiska
fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Principerna dr
oforiandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag for ackumulerad virdeminskning och
eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjirt over tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Materiella anléiggningstillgangar

Tilldimpade avskrivningstider: Antal ar
Byggnader 100
Markanlidggningar 5
Mark skrivs ej av.

Noter till resultatrikningen
Not2  Nettoomséittning 2025 2024
Medlemsavgifter 1560 031 1529 441
Ores- och kronutjdmning 16 31
1 560 047 1529472
Not3  Ovriga rorelseintiikter 2025 2024
Pant- och &verlételseintéikter 1470 3152
Ovriga ersittningar, bidrag och intédkter 1479 1390
Paminnelseavgifter 420 720
3369 5262
Not4  Driftkostnader 2025 2024
Fastighetsskotsel -65 374 -89 092
Reparation o underhall -451 424 -7578
Elavgifter -20 250 -20 254
Fastighetsforsikring -102 623 -96 301
Samfillighetskostnader* -657 921 -614 879
Fastighetsskatt -96 544 -88 984
Kontorsmaterial 0 -159
-1394 136 -917 247

*Are-Bjt')rnens samfillighetsforening + Froavigens samfillighetsforening
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NOTER

Not5  Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Ovriga administrationskostnader
Bankkostnader

Erséttningar till revisor

Ovriga externa kostnader

Not 6  Personalkostnader
Loner, ersdttningar m.m.
Loner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med f6ljande belopp:

Styrelsen:
Arvoden

Sociala kostnader

Summa styrelse och 6vriga

Noter till balansrikningen

Not7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvirden
Ingéaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvdrden

Mark
Byggnader

Not8  Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forutbetalda samféllighetskostnader
Forutbetalda forsidkringskostnader

Not9  Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang
Belopp vid arets utgang
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2025

-49 375
-3125
-4718

-14 500

-20 749

-92 467

2025

-12 000

-2 622

-14 622

2025-12-31

42 526 596

42 526 596
-1 651998
-307 291

-1 959 289

40 567 307

14200 000
38 000 000

52200 000

2025-12-31

224 344
8599

232943

2025-12-31

10 000 000
10 000 000

2024

-49 759
-7 494
-4514

-13 563

-18 897

-94 227

2024

-12 000

-2 829

-14 829

2024-12-31

42 526 596

42 526 596
-1344 707
-307 291

-1 651 998

40 874 598

15 000 000
32 000 000

47 000 000

2024-12-31

0
111 222

111 222

2024-12-31

10 000 000
10 000 000
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NOTER

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Kreditgivare /
Villkorséndringsdag Réntesats® Ing. skuld Arets Utg. skuld
amortering

Swedbank 2026-01-28 (3man) 3,0 2 200 000 67 000 2 133 000

Swedbank 2026-02-28 (3man) 3,1 1333333 0 1333333

Swedbank 2027-05-25 (5ar) 3,6 1333333 0 1333333

Swedbank 2026-01-28 (3man) 3,0 1 833 000 67 000 1 766 000

Kort del av langfristig skuld -5 366 333 -5 232 333
1333333 134 000 1333333

De lan som har villkorsidndringsdag under kommande rikenskapsar klassificeras i arsredovisningen som kortfristiga skulder
(enligt RevU-18) tillsammans med kommande ars amortering. Kommande ars amortering ér totalt 134 000kr. Foreningen har
for avsikt att teckna om dessa lan vid villkorsindringsdagen.

*Senast kédnda réntesatser.

Efter villkorsindringsdagen per 2026-01-28 har tva av lanen pa 90 dagar villkorséndrats for en ny 90 dagars period till en
ranta om 3,0%. Lanet med villkorséndring per 2026-02-28 har villkorséndrats for en ny 90 dagars period till en rénta om

3,1%.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna rintekostnader 24 997 29 139
Forutbetalda medlemsavgifter 141 003 139 045
Upplupna elkostnader 2232 2 069
Upplupna samfillighetskostnader 0 211 959
Upplupna forvaltningskostnader fastigheten 0 123 701

168 232 505913

Ovriga noter

Not 12  Stiillda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 6 700 000 6 700 000

Not 13 Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualfopliktelser

Not 14 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Styrelsen har beslutat om att 6ka medlemsavgifterna med 3% per den 2026-01-01.
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NOTER
Not 15 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arsavgift per kvm

Det som oftast tas ut som en manadsavgift av medlemmarna, ska redovisas per kvadratmeter i foreningen. Arsavgiften ska
ticka foreningens 16pande kostnader och ett visst underhall. For att fa fram ett virde som &r jamforbart delas de totala
arsavgifterna med den totala bostadsrittsytan i foreningen (arsavgift/kvm).

Skuldséttning per kvm

Med skulder avses de fastighetslan som foreningen betalar rantor och amortering pa. Skulderna divideras med
bostadsrittsytan i foreningen (skuldséttning/m2). En skuldséttning pa 5 000 kronor per kvadratmeter eller mindre ir att
beteckna som lag medan en pa mer @n 10 000 kronor per kvadrat dr hog och en pa mer @n 15 000 per kvadrat mycket hog.

Sparande per kvm

Sparandet #r det som aterstar nir alla avskrivningar och kostnader for storre investeringar eller planerat underhall har
riknats bort. Beloppet divideras med den totala ytan i foreningen (sparande/m2). I en forening med god ekonomi ligger
sparandet pa mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Réntekinslighet 1 %

For att bedoma rintekdnsligheten gors en berdkning av hur mycket kostnaderna skulle 6ka om rintorna pa foreningens lan
hojdes med 1 procentenhet. Detta riknas fram genom att laneskulden divideras med arsavgifterna. Ju hogre foreningen dr
belanad desto rintekénsligare &r den.

Energikostnad per kvm

Virdet visar den totala arliga energikostnaden delat med totala ytan - boytor och lokalytor. I energikostnaden inkluderas

kostnader for uppvarmning, el och vatten. Ett riktmirke for en normal energikostnad &r i dagsldget cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantorer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-03-13
Denna arsredovisning &r elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften

Lars Larenius Lena Zachrisson

Lars Samell Gabriella Fennimore Lars G. Karlsson

Min revisionsberiittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Bengt Ahras
Auktoriserad revisor
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Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt

definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan

darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt

forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Lars Larenius

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-03-16 10:16:10 GMT+01:00
Transaktions-1D: 0a68e2e4fd4b4329a59ecab8d3aca7d4

Underskrift 3

Namn: Lars G Karlsson

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-03-16 13:38:36 GMT+01:00
Transaktions-I1D: 59d4bb67f3e047ad98c65f657daf3ale

Underskrift 5

Namn: Lena Zachrisson

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-03-17 19:39:56 GMT+01:00
Transaktions-ID: 2536953a08264c859643cb692a23ae8d

(HD Hogia Signit

Underskrift 2

Namn: Gabriella Fennimore

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-03-16 10:24:42 GMT+01:00
Transaktions-1D: 1018008633404cc89f7f58e724ff409a

Underskrift 4

Namn: Lars Samell

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-03-17 11:20:01 GMT+01:00
Transaktions-ID: 6c88f6963a9842218aaa5de8cbf312a4

Underskrift 6

Namn: Bengt Ahras

Foretag: Ahras & Aldefelt Revision AB
Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-03-18 10:14:13 GMT+01:00
Transaktions-ID: f6ab52ea12654e58a29643704aa81d630
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