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Förvaltningsberättelse        
          
 

Föreningens verksamhet 

Föreningen har till ändamål att främja 
medlemmarnas ekonomiska intresse genom 
att i föreningens hus upplåta bostäder åt 
medlemmarna till nyttjande utan 
tidsbegränsning.  

Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en 
medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem 
som innehar bostadsrätt kallas 
bostadsrättshavare. 

Föreningens fastighet 

Byggnad 
Föreningen äger fastigheterna Härjedalen 
Funäsdalen 42:242, 42:243, Ramundberget. 
På dessa tomter har uppförts 2 bostadshus 
med sammanlagt 12 lägenheter med en 
lägenhetsyta av 840 kvadratmeter. På 
fastigheten finns också tillgång till 12 
parkeringsplatser med motorvärmare. 

Lägenheter o lokaler 
Lägenhetsfördelning 

Tolv st 4 rum och kök med en genomsnittlig yta 
av 70 kvm. 

Föreningen förfogar över 12 stycken 
parkeringsplatser med motorvärmare. En plats 
till varje lägenhet.  

Försäkring  

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos 
Länsförsäkringar. 

Taxeringsvärde 

Fastighetens taxeringsvärde satt 2022; 

Byggnad 13 200 000 

Mark   1 612 000 

 14 812 000 

Fastighetens tekniska status 

Byggnaden uppvärms genom fjärrvärme som 
distribueras av Ramundbergets Alpina AB. 
Lägenheterna har golvvärme. 

Tomten är ansluten till kommunens nät för 
avlopp. 

Vatten och sophämtning köps via 
Ramundbergets Alpina 

I fastigheten finns centralt brandlarm som är 
kopplat till larmcentralen. 

I fastigheten finns fiber för bredband och tv. 
Vad gäller bredband samt ytterligare tvkanaler 
får var och en bostadsrättshavare teckna avtal 
med leverantören. 

Avsättning till yttre fond skall ske i enlighet 
med av styrelsen antagen underhållsplan, 
senast från och med det räkenskapsår som 
infaller närmast efter det att garantitiden 
upphört. Enligt ekonomisk plan skall avsättning 
göras med 20 tkr innan underhållsplan 
upprättats. En underhållsplan har framtagits 
och den ska följas fr om 2025. 

Fonden för yttre underhåll redovisas under 
bundet eget kapital i balansräkningen. 

Byggnationer och besiktningar 

Byggnaden har uppförts enligt totalentreprenad 
av Brogården Entreprenad AB, Lit. 
Fastighetsförvärvet överensstämmer med 
uppgifterna i ekonomisk plan. 

Föreningsfrågor 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2014-03-
12 hos Bolagsverket och föreningens 
ekonomiska plan registrerades i samband med 
detta. Föreningens nuvarande stadgar 
registrerades 2014-03-12 

Föreningens firma 

Föreningens firma tecknas förutom av 
styrelsen; av två styrelseledamöter i förening. 

 

Medlemmar och hyresgäster 

Föreningen har 22 medlemmar fördelade på 
12 medlemslägenheter. 

Förvaltning 

Ekonomisk 

Den ekonomiska förvaltningen har utförts av 
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB 
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Teknisk 

Snöröjning o fastighetsservice har utförts av 
Ramundbergets Alpina 

Fjärrvärme, vatten och sophämtning köps av 
Ramundbergets Alpina. 

Avtal finns med Fyrfasen om elleverans.  

Avtal finns med Härjedalens kommun för 
avlopp. 

 

Styrelsen 

Styrelsen har sedan ordinarie 
föreningsstämma 2024 haft följande 
sammansättning 

 

Adrian Sparrenborn Ledamot, ordförande 

Martin Fjellstedt Ledamot 

Nils Henriksson Ledamot 

Fredrik Karlsson Ledamot 

Daniel Rådström Ledamot 

Ulf Bernström Suppleant 

  

Revisorer 

Per-Olof Petersson och Urban Öberg 

 

Styrelsesammanträden 

Styrelsen har under 2024 haft fyra 
styrelsemöten.  

Överlåtelser 

Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en 
överlåtelseavgift på 2,5 % av prisbasbeloppet. 
Pansättningsavgift betalas av pantsättaren för 
närvarande 1% av prisbasbeloppet per 
pantsättning. 
 
Under året har 0 överlåtelser gjorts.  

  

Årets händelser 

Under 2024 separerade styrelsen ut avgiften 
för bredband från grundavgiften i syfte att ge 
mer transparens till föreningens medlemmar. 
Grundavgiften är nu 3692 kr.  

Arbetet med att säkra föreningens 
parkeringsplatser samt att registrera ny 
tomtgränsdragning på Lantmäteriet är ett 
fortsatt pågående ärende. Ett förslag till 
servitut för föreningens parkeringsplatser är 
framtaget i samråd med Philip Flacké. Nu 
återstår signering av de båda handlingarna.  

Problemen med golvvärmen i vissa lägenheter 
är nu åtgärdade och styrelsen har tillsett att det 
finns extra servomotorer för styrning av 
golvvärmen i föreningens teknikutrymmen dit 
samtliga medlemmar har tillträde via nyckel i 
nyckelfack på skidförrådet till Kaprifolen E.  

Under 2024 bytte Ramundberget ut 
föreningens motorvärmarstaket mot stolpar 
och grävde samtidigt ner motorvärmarkabeln i 
mark. Separata stolpar för skyltningen av 
platserna är också uppförda. Entreprenad 
sköttes av Myhrs. Styrelsen förhandlade med 
Ramundberget och båda parterna gick med på 
att dela på kostnaden för arbetet.  

Styrelsen driver även ett ärende gentemot 
Ramundberget angående 
gemensamhetsanläggningarna och 
fördelningen av kostnader för väghållning etc. 
Det har kommit till styrelsens kännedom att 
vissa föreningar tydligen inte är med i alla GA. 
Huvudkontakt på Ramundberget är 
fastighetschefen Magnus Locken samt VDn för 
Ramundberget Alpina AB, Martin Letzter.  

Föreningens ekonomi 

Årets förlust beror främst på höga 
avskrivningar och ökade räntekostnader. 
Föreningens kassaflöde från den löpande 
verksamheten är positivt med 111 tkr eftersom 
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avskrivningar inte påverkar likviditeten. Årets totala kassaflöde är negativt med 17 tkr, då även 
förändringar av rörelseresultatet samt året amorteringar innefattas. Styrelsen gör bedömningen att 
föreningen i och med detta kan klara sina framtida ekonomiska åtaganden, men att det vid behov 
kommer att bli aktuellt att höja avgifterna.

 

 

 

 

 

 
Inbetalda 
insatser

Yttre fond
Balanserat 

resultat
Årets 

resultat
Totalt

Belopp vid årets ingång 30 240 000 140 000 -133 243 -143 025 30 103 732

Resultatdisp enl stämma:

  Avsättning till yttre fond 20 000 -20 000  
  Balanseras i ny räkning -143 025 143 025  
Årets resultat -77 513 -77 513

Belopp vid årets utgång 30 240 000 160 000 -296 268 -77 513 30 026 219

Flerårsöversikt

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
701 629 613 606 607
-78 -143 -30 1 16

87,5 87,2 87,3 86,5 86,3
Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt 636,9 562,9 536,1 536,1 536,1
Årsavgifterna andel i % av totala rörelseintäkterna 76,3 75,2 73,5 74,4 74,2
Sparande per kvm 132,1 54,1 188,2 226,1 243,7
Energikostnad per kvm 304 255 238 245 225

4 905 4 991 5 078 5 479 5 560
Räntekostnader i förhållande till intäkt 25,33 27,14 13,94 11,00 11,88
Skuldsättningsgrad % 14 14 14 15 15

88,0 87,0 87,0 86,0 86,0
Skuldkvot/Räntekänslighet 5,9 6,7 7,0 7,6 7,7

12,1 12,3 12,4 13,3 13,5
637 549 536 536 536

36 000 36 000 36 000 36 000 36 000
Definition av nyckel tal redovisas i slutet av årsredovisningen

 

Resultatdisposition

Förslag till behandling av föreningens resultat:
Balanserat resultat -296 268
Årets resultat -77 513

-373 781
Styrelsen föreslår att:
Till yttre fond avsätts 20 000
I ny räkning överföres -393 781

-373 781

Fastighetens belåningsgrad, % 
Genomsnittlig årsavgift per kvm bostadsrättsyta, kr
Insats per kvm bostadsrättsyta, kr

Förändring Eget kapital

Nettoomsättning, Kkr
Resultat efter finansiella poster, Kkr
Soliditet, %

Soliditet, %

Skuldsättning per kvm bostadsrättsyta, kr
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RESULTATRÄKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Rörelsens intäkter
Avgifter och hyresintäkter 1 701 151 628 806

701 151 628 806

Rörelsens kostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader 2 -377 365 -378 487

Övriga externa kostnader 3 -35 244 -34 201

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 4 -188 474 -188 474

Summa fastighetskostnader -601 083 -601 162

Rörelseresultat 100 068 27 644

Finansiella intäkter och kostnader

Räntekostnader fastighetslån  -177 581 -170 669

Resultat efter finansiella poster -77 513 -143 025

ÅRETS RESULTAT -77 513 -143 025
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BALANSRÄKNING Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader, mark och markanläggning 5 34 002 892 34 178 866
Inventarier 6 23 973 36 473

34 026 865 34 215 339

Summa anläggningstillgångar 34 026 865 34 215 339

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 7 28 863 47 296

28 863 47 296

Kassa och bank 245 171 262 552

Summa omsättningstillgångar 274 034 309 848

SUMMA TILLGÅNGAR 34 300 899 34 525 187
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BALANSRÄKNING Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital  
Bundet eget kapital

Insatser 30 240 000 30 240 000
Yttre reparationsfond 160 000 140 000

30 400 000 30 380 000

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller förlust -296 268 -133 243
Årets resultat -77 513 -143 025

-373 781 -276 268

Summa eget kapital 30 026 219 30 103 732

Långfristiga skulder  
Fastighetslån 8 658 277 665 153

658 277 665 153

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 3 461 647 3 527 643
Leverantörsskulder 21 284 40 675
Övriga kortfristiga skulder  0 0
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 9 133 472 187 984

3 616 403 3 756 302

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 300 899 34 525 187
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KASSAFLÖDESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 100 068 27 644
Årerföring gjorda avskrivningar 188 474 188 474

Kassaflöden från den löpande verksamheten 
före betalda räntor och inkomstskatter 288 542 216 118

Erhållen ränta 0 0
Erlagd ränta -177 581 -170 669

Kassaflöde från den löpande verksamheten 110 961 45 449
Förändring av rörelseresultat

Övriga kortfr. fordringar - förändring 18 433 -10 999
Kortfristiga skulder - förändring -73 903 84 251

Kassaflöde från rörelseresultat -55 470 73 252

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -72 872 -72 872

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -72 872 -72 872

Årets kassaflöde -17 381 45 829
Likvida medel vid årets början 262 552 216 723

Likvida medel vid årets slut 245 171 262 552

Sida  9 av 15



Brf Fjällängen Ramundberget
769627-7719

TILLÄGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Årsredovisning i mindre ekonomiska föreningar.

Värderingsprinciper m m

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Materiella anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerad
värdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas
nyttjandeperiod. Följande avskrivningar tillämpas:
Byggnader 0,80%
Inventarier 10-20 %

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Fond för yttre underhåll
Enligt bokföringsnämndens allmänna råd, ska reservering för framtida underhåll redovisas under bundet
eget kapital. Avsättning till fonden sker, genom en årlig omföring mellan fritt och bundet eget kapital.
Ianspråktagande av fonden för planerat underhåll sker på samma sätt.

Intäktsredovisning

Personal

Föreningen fick nya värden vid fastighetstaxeringen år 2022 och dessa kommer att gälla fram till år 2025. 
För hyreshus är det fasta maxbeloppet för fastighetsavgiften 1 630 kr för varje bostadslägenhet. Föreningen 
betalar idag ingen fastighetsavgift p g a nytt värdeår.                                                                                           

Inkomsten redovisas till det verkliga värdet av vad som erhållits eller kommer att erhållas.

Föreningen har ingen anställd personal
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Upplysningar till enskilda poster
2024-01-01 2023-01-01

Not 1 Hyresintäkter 2024-12-31 2023-12-31
  

Årsavgifter bostadsrätt 534 960 472 824
Värmedebitering 72 000 72 000
Eldebitering 57 600 57 600
Avgift bredband 34 848 24 912
Övriga intäkter 1 743 1 470

Summa 701 151 628 806

2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Driftkostnader 2024-12-31 2023-12-31

  
Fastighetsskötsel
   
Fastighetsskötsel entreprenad 0 -1 990
Snöröjning o markunderhåll -8 625 -14 375
Besktningskostnader, OVK o dyl 0 -56 608
   

Summa -8 625 -74 513

Reparationer
Reparation installationer -1 518 0

Summa -1 518  0

Taxebundna kostnader och uppvärmning
El -70 455 -59 749
Värme  -125 165 -94 356
Vatten o avlopp -59 418 -59 722
Sophämtning -30 528 -25 460
Bredband -54 789 -43 894
   

Summa -340 355 -283 181

Övriga driftskostnader
Fastighetsförsäkring -26 147 -20 073
Samfällighetsavgifter -720 -720

Summa -26 867 -20 793  

Summa driftkostnader -377 365  -378 487  

2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Övriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31

  
Förvaltningsarvode -30 948 -30 277
Övriga administrationskostnader -4 296 -3 924

Summa -35 244  -34 201
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2024-01-01 2023-01-01

Not 4 Avskrivningar enligt plan 2024-12-31 2023-12-31  

    

Avskrivningar på byggnader -174 378 -174 378

Avskrivningar på markanläggningar -1 596 -1 596

Avskrivningar på maskiner och andra tekniska anläggning -12 500 -12 500

Summa -188 474 -188 474

Not 5 Byggnader, mark och markanläggning

Byggnader 2024-12-31  2023-12-31

Ingående anskaffningsvärde 21 797 200 21 797 200

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 21 797 200 21 797 200
Ingående avskrivningar enligt plan -1 483 406 -1 309 028
Årets avskrivningar enligt plan -174 378 -174 378

Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 657 784 -1 483 406

Utgående redovisat värde 20 139 416 20 313 794
   
Mark 13 843 123 13 843 123

Utgående bokfört värde 33 982 539 34 156 917

Taxeringsvärden

Byggnader 13 200 000 13 200 000
Mark 1 612 000 1 612 000

Summa 14 812 000 14 812 000
  

varav bostäder 14 812 000 14 812 000

Summa 14 812 000 14 812 000

Markanläggningar

Ingående anskaffningsvärde 31 927 31 927
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 31 927 31 927
Ingående avskrivningar enligt plan -9 978 -8 382
Årets avskrivningar enligt plan -1 596 -1 596

 Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 574 -9 978

Utgående bokfört värde 20 353 21 949

Totalt utgående bokfört värde byggnad och mark 34 002 892 34 178 866
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Not 6 Maskiner o inventarier  

2024-12-31  2023-12-31

Ingående anskaffningsvärde 125 000 125 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 125 000 125 000
Ingående avskrivningar enligt plan -88 527 -76 027
Årets avskrivningar enligt plan -12 500 -12 500
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -101 027 -88 527

 Utgående redovisat värde 23 973 36 473

Not 7 Upplupna intäkter och förutbetalda kostnader
2024-12-31  2023-12-31

Förutbetald försäkring 25 283 22 023
Övriga upplupna intäkter o förutbetalda kostnader 3 580 14 275

Summa 28 863 36 298

Not 8 Långfristiga skulder

Kreditgivare Ränta
Villkors 
ändring 2024-12-31  2023-12-31

Stadshypotek 3,22% 2025-12-01 2 413 000 2 468 000
Stadshypotek 4,15% 2025-02-05 1 041 771 1 052 767
Stadshypotek 1,08% 2026-07-30 665 153 672 029
Kortfristig del  -3 461 647 -3 527 643

Summa 658 277 665 153  

  

Enligt föreningens redovisningsprinciper ska de delar av lånen som har slutbetlningsdag inom ett år

redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som olaneras att ske under nästa 

räkenskapsår. Lån med slutbetkningsdag under 2025 omsätts vid förfall.

Not 9 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
2024-12-31  2023-12-31

Förutbetalda avgifter 57 571 58 621
Upplupen ränta 14 015 11 550
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 61 886 117 813

 

Summa 133 472 187 984
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Not 10 Ställda säkerheter
2024-12-31  2023-12-31

Skulder till kreditinstitut
       Fastighetsinteckningar 5 500 000 5 500 000

Summa 5 500 000 5 500 000
   

Ramundberget      /           2025
 

Adrian Sparrenborn Martin Fjellstedt
Ordförande  

    
Nils Henriksson Daniel Rådström

  
Fredrik Karlsson

Min  revisionsberättelse har avgivits den                  /         2025

Per-Olof Petersson  

Förtroendevald revisor  
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        Definitioner av en del använda nyckeltal 

 Räntekostnader i förhållande till intäkten 
Beräknas som räntekostnader/intäkter 
Det absolut snabbaste sättet att få en uppfattning om en bostadsrättsförenings ekonomi är att 
titta på räntekostnaderna. Räntekostnaden är i många föreningar den allra största utgiften, 
och har därmed störst påverkan på månadsavgiftens storlek. 
Nyckeltalet beräknas utifrån att titta på hur stor del av föreningens intäkter som går till att 
betala dess räntekostnader. 
Tumregel: Under 25 % – inga problem, över 50 % – problem. 
 

 Skuldsättningsgrad 
Beräknas som Skulder/Eget kapital 
Används för att beskriva företagets finansiella risk /räntekänslighet) 
Skuldsättningsgraden är ett mått på kapitalstyrka och används för att se relationen mellan 
skulder och eget kapital. Skuldsättningsgraden är starkt relaterad till soliditeten, alltså hur stor 
andel av ett företags tillgångar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hög 
skuldsättningsgrad innebär att företaget har låg soliditet. 
 

 Soliditet 
Beräknas som (Eget kapital + 79,4 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgångar 
Förhållandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan också se det som hur 
stor andel av företagets tillgångar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som 
företagets betalningsförmåga på lång sikt. 
 

 Skuldkvot och Räntekänslighet 
Beräknas som skulder/totala omsättningen (intäkterna). Det ger ett bra mått på hur skuldtyngd 
föreningen är, dvs föreningens möjlighet att hantera sina skulder Detta mått är också 
bostadsrättsföreningens räntekänslighet. För varje procentenhet låneräntan ökar måste 
nämligen föreningens intäkter öka med denna faktor. T ex: om räntekänsligheten är 12 i en 
viss förening, så innebär det att om räntan går upp 1 % så måste föreningens intäkter höjas 
med 12 %, åtminstone på sikt, för att ekonomin ska gå ihop. Stigande räntor och hög 
räntekänslighet är alltså ingen bra kombination. 
Tumregel: Under 5 = bra, över 10 = inte bra, 15 = mycket illa! 
 

 Skuldsättning per kvm 
Mest korrekt och rättvisande är att räkna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belåning 
eller belåningsgrad, och är ett mycket vanligt och tillförlitligt mått. Då får man ett värde som 
brukar ligga någonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm. 
 

 Energikostnader per kvm 
 Kostnader för el, värme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmärke för en normal 

energikostnad är i dagsläget cirka 200 kr/kvm. Men många faktorer kan påverka, både i 
byggnaden och vilka leverantörer som finns. Energipriserna har förstås stor betydelse. 
 

 Sparande till framtida underhåll  
Beräknas som åretsresultat + avskrivningar +årets planerade underhåll/ antal kvm 
Detta nyckeltal anger hur stort löpande överskott föreningen har per kvadratmeter boarea och 
lokalarea varje enskilt år som kan användas till det framtida underhållet av föreningens 
fastighet. På lång sikt går pengarna till de planerade underhåll och investeringar som behöver 
göras, antingen genom att överskottet finns placerat på bank eller har använts till amorteringar 
på föreningens lån och därigenom skapat nytt låneutrymme. I en förening med god ekonomi 
ligger sparandet på mellan 200-300 kr per kvm. 

 Fastighetens belåningsgrad beräknas som utgående skuld genom bokfört värde på 
fastigheten och visar hur stor del av fastighetens värde som är belånat. Bör inte överstiga 50 
%. 
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