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FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen for Bostadsrattsféreningen Fjallvivan avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-08-31.

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Styrelsen har sitt sate i Ostersund.
Foreningen

Fdreningen bildades i april 2021. | juni 2022 férvarvade foreningen samtliga aktier i Ekeblad Projekt
1 AB, org nr 559297-8489 till en initial kdpeskilling. Genom férvarvet erhdll féreningen fastigheten
Mijélksilen 1 i Ostersund kommun som idag utgér féreningens samlade mark och uppgar till en areal
om 12 213 kvm, varav 3 220 kvm ar bostadsarea. Genom foérvarvet erhdll féreningen aven en
entreprenad for uppférandet av 28 st bostader i form av 8 parhus och 3 radhus.

For entreprenadens genomférande star i huvudsak NCC Sverige AB.

Séljaren av foretaget Ekeblad Projekt 1 AB tar pa sig det ekonomiska ansvaret fér uppférandet av par-
och radhusen och féreningen koper saledes samtliga hus till en fast anskaffningskostnad.
Byggnationen tog sin bdrjan under sommaren 2022 och fardigstalldes i slutet pa sommaren 2023.

Genom o6verforingen av fastigheten uppstar en latent skatteskuld som faller ut vid en eventuell
likvidering av féreningen. Underlaget for den latenta skatteskulden &r 12,7 mkr. Den latenta
skatteskulden utgors av underlaget och den vid likvidationstillfallet gallande foretagsbeskattningen.
For 2023 var den 20,6%. Nagon reservering for latent skatt har inte skett.

Bostadsrattsforenings nuvarande ekonomiska plan registrerades 2023-05-17 och nuvarande stadgar
registrerades 2023-05-16 hos Bolagsverket.

Bostadsrattsforeningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och
utgor darmed en akta bostadsrattsférening.

Medlemsinformation

Foreningen har kontrakterat Storsjébygdens Fastighetsforvaltning AB for den kamerala forvaltningen
av féreningen.

Foreningsbelaningen ligger per balansdagen hos SBAB i form av ett byggnadskreditiv.
Byggnadskreditivet har lagts om till vanlig féreningsbelaning per den 21 september 2023

Medlemsbostader: 28 st

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan: 4 st
Tillkommande medlemmar: 46 st

Avgaende medlemmar: 4 st

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets slut: 46 st

Avsattning for foéreningens fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goras i enlighet med antagen
underhallsplan. Da ingen underhallsplan ar framtagen annu har avsattningen stallet beraknats enligt
vad som anges i ekonomisk plan, dvs 35 kr/kvm.
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Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer

Styrelseledaméter: Auktoriserad revisor:
Ina Sjaavaag Per Gillmert
Josefine Thunmarker

Lovisa Stadig Rosvall

Ann Westman

Firmateckning:
Foreningen tecknas av styrelsen samt var for sig av ledaméterna.

Foreningen avser efter projektets fardigstéllande att halla en ordinarie foreningsstdmma for att den

gamla styrelsen (byggstyrelsen) skall avga och en ny styrelse skall valjas som bestar av boende i
féreningen.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

| augusti 2023 har bostaderna genomgatt slutbesiktning med godkant resultat och féreningen mottog
ett godkant slutbesked. | samband med detta har medlemmarna flyttat in i sina bostader.
Avrakningsdag var 2023-08-31 och foreningen ar darefter i ordinarie drift.

Saljaren har lamnat ett rantebidrag pa 1 595 690 kr och en kassa 84 000 kr for att starka upp
foreningens likviditet under dess forsta tre rakenskapsar.

| 6vrigt finns inga handelser av vasentlig betydelse for féreningen att rapportera.

Belopp i kr
2023 2022

Flerarsoversikt (kr) (6 man) (18 man) 2021
Nettoomséattning - - -
Resultat efter finansiella poster 31129 - -
Balansomslutning 133448 740 66 629 604 21 300
Soliditet % 50 - -
Genomesnittlig arsavgift per kvm (BOA) 644 - -
Skuldsattning per kvm (BOA) * 13 000 - -
Sparande per kvm (BOA) 10 - -
Rantekanslighet % * 20 - -

Energikostnad per kvm (BOA) - - -
Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 9.

*Efter omléggning till féreningsbelaning
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Medlems- Upplatelse- Yttre Fritt eget
Forandring eget kapital (kr) insatser avgifter fond kapital
Belopp vid arets borjan - - - -
Inbetalda insatser 65 210 000
Erhallen kassa/rantebidrag 1679 690
Arets resultat 31129
Belopp vid arets utgang 65210 000 - - 1710 819
Resultatdisposition (kr)
Styrelsen foreslar att de till féreningsstammans férfogande stdende medien,
Erhallen kassa /réantebidrag 1679 690
Arets resultat 31129
Summa kronor 1710 819
Disponeras pa foljande satt
Overfors till fond for yttre underhall 10 895
Balanseras i ny rékning 1699 924
Summa kronor 1710 819

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillhdérande noter.
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-08-31 2022-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning - -
Ovriga rorelseintakter 31129 -
Summa rorelsens intdkter 31129 -
Rorelsekostnader 2 - -
Rorelseresultat 31129 -
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 162 757 -
Nedskrivningar av finansiella anlaggnings-
tillgangar och kortfristiga placeringar -8 162 757 -
Summa resultat fran finansiella poster - -
Resultat efter finansiella poster 31129 -
Resultat fore skatt 31129 -
Skatt pa arets resultat - -
Arets resultat 31129 -
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Belopp i kr Not 2023-08-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 107 070 000 5584 150
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 4 - 59 729 170
Summa materiella anlaggningstillgangar 107 070 000 65 313 320
Summa anlaggningstillgangar 107 070 000 65 313 320
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 117 544 -
Ovriga fordringar - 26 100
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 33670 32414
Summa kortfristiga fordringar 151 214 58 514
Kassa och bank 26 227 526 1257770
Summa omsattningstiligangar 26 378 740 1316 284
SUMMA TILLGANGAR 133 448 740 66 629 604
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Belopp i kr Not 2023-08-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 65 210 000 -
Summa bundet eget kapital 65210 000 -
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 1679690 -
Arets resultat 31129 -
Summa fritt eget kapital 1710 819 -
Summa eget kapital 66 920 819 -
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5,6 52 363 524 47 106 520
Forskott fran kunder 5253 6281 000
Leverantorsskulder 8 370 3763 750
Skatteskulder 236 720 -
Ovriga kortfristiga skulder 8 162 757 9 075 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5751297 403 334
Summa kortfristiga skulder 66 527 921 66 629 604
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 133 448 740 66 629 604
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KASSAFLODESANALYS
Belopp i kr

Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser
Erhallen kassa/rantekompensation

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023-01-01-
Not 2023-08-31

31129

31129

-92 700
-101 683

-163 254

-41 756 680

-41 756 680

65 210 000
1679 690

66 889 690

24 969 756

1257770

26 227 526

7(13)
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar i ovrigt oférandrade fran foregaende ar.

Foéreningens redovisningsvaluta ar svenska kronor.

Intékter
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for mervardesskatt, rabatter, utlagg och liknande avdrag.

Foreningens huvudsakliga intakter bestar av arsavgifter fran foreningens medlemmar
och aviseras manadsvis i forskott. Fran och med avrakningsdagen tillfaller avgifterna
foreningen, dessférinnan tillfaller endast den del som avser avsattning till underhallsfond
och amortering féreningen.

Skatt

Foéreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och
utgor darmed en dkta bostadsrattsforening. Det innebéar att foreningen inte betalar nagon
inkomstskatt.

| den man &vrig inkomst av kapital eller annan forvarvskalla forekommer beskattas den
med statlig inkomstskatt.

Den latenta skatteskuld som uppstar vid dverféringen av fastigheten beraknas pa skillnaden
mellan bokfort varde och skattemassigt varde och faller ut forst vid en eventuell likvidering
av foreningen. Nagon reservering for latent skatt gors e;.

Foreningen belastas under byggtiden med fastighetsskatt pa bade tomtmarken och
byggnad under uppférande. Efter byggnadens fardigstallande ar féreningen befriad
fran fastighetsavgift i 15 ar.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat
tillgang, beroende pa vilket som ar [ampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férmaner som ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde
for en ersatt del tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och
underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.
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Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrékningen vid utrangering, forsaljning eller
nar nagra framtida ekonomiska fordelar inte kan férvantas frdn anvandningen av tillgadngen
eller komponenten. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en materiell anldggningstillgang
tas bort fran balansrakningen redovisas som 6vrig rorelseintakt eller 6vrig rorelsekostnad.

FAR:s RedU 9
Vid férvarvet av fastigheten har féreningen tillampat Fars uttalande RedU 9 Bostadsratts-
foreningars forvarv av fastighet via aktiebolag.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med
beraknat restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade livslangd.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Foéreningen tillampar komponentavskrivning vilket innebar att byggnaden delas upp
i olika utbytbara delar, komponenter, med olika nyttjandeperioder och darmed olika
avskrivningstider.

Ingen avskrivning gérs pa mark vars nyttiandeperiod bedéms som obegransad.

Da byggnaden togs i bruk per avrakningsdagen, 2023-08-31, har inga avskrivningar
gjorts under rakenskapsaret.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och kommer att ligga till
grund for avskrivningen pa byggnaden framéver:

Stomme 120 ar
Platta, grundlaggning, markarbeten 120 ar
Tak, fasad 50 ar
Fonster, dorrar 30 ar
Installationer 50 ar
Inre underhall (BRH:s ansvar) 120 ar
Ovrigt 120 &r

For att tillmotesga BFN (Bokforingsnamnden) men anda inte skapa en overksam
kassa tillampas alltsa en linjar avskrivning men féreningen tar inte ut nagon 6kad
arsavgift. Det innebar att det uppkommer ett bokféringsmassigt negativt resultat i
foreningen, men detta ar planerat och inget som behdéver atgardas. Foreningen kan ar
efter ar ha ett bokféringsmassigt negativt resultat utan att nadgot hander. Det ar dock
viktigt att beakta att foreningens kassaflode gar ihop och att det ar beraknat utifran det
faktiska underhallsbehovet.

Yttre underhallsfond

Avsattning for foreningens fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goéras i enlighet
med antagen underhallsplan. Denna éverforing gérs mellan fritt och bundet eget
kapital efter att beslut fattats av féreningsstamman. Uttag fran fond gors for att tacka
arets underhallskostnader, ockséa efter beslut pa féreningsstamma.

Da ingen underhallsplan ar framtagen annu har avsattningen istallet beraknats enligt
vad som anges i ekonomisk plan, dvs 35 kr/kvm.
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Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanfoérbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade tillgangar aktiveras
som en del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang ar en
tillgang som med en nédvandighet tar en betydande tid i ansprak for att fardigstalla.
Aktiveringen upphdr nar alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess
avsedda anvandning eller férsaljning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att
vardering sker utifran anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar kundfordringar och 6vriga fordringar, likvida medel,
leverantorsskulder, laneskulder och 6vriga skulder. Instrumenten redovisas i
balansrakningen nar féreningen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, |6per
ut eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt I6per ut.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med forfallodag
mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt
bedémda osékra fordringar.

Likvida medel
Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar kassa och banktillgodohavanden.

Laneskulder, leverantorsskulder och évriga skulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader
(upplupet anskaffningsvarde). Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad over lanets
I6ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom dverensstdmmer vid férfallo-
tidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Kortfristiga leverantorsskulder samt 6vriga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast da legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av tillgangen och reglering av
skulden avses ske.
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Not 2 Anstallda och personalkostnader

2023 2022

Medelantalet anstallda - -

Not 3 Byggnader och mark
2023-08-31 2022-12-31

Ingadende anskaffningsvarde 5584 150 -
Anskaffningar 101 485 850 5584 150
Utgaende ack anskaffningsviarden 107 070 000 5584 150

Arets avskrivningar - -

Utgaende ack avskrivningar - -

Utgaende planenligt restvirde 107 070 000 5584 150
Bokfort varde byggnad 101 485 850 -
Bokfort varde mark 5584 150 5584 150

107 070 000 5 584 150

Byggnaden anses fardigstalld pa avrakningsdagen (2023-08-31).
Inga avskrivningar har darmed gjorts under rakenskapsaret.

Not 4 Pagaende nyanldaggningar och forskott materiella anlaggningstillgangar

2023-08-31  2022-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 59 729 170 21 300
Investeringar under aret 31914233 59 707 870
Omklassificering till fardigstalld byggnad -91 643 403

Utgaende redovisat varde - 59 729 170
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Not 5 Skulder till kreditinstitut
2023-08-31 2022-12-31

Kortfristiga skulder
Byggnadskreditiv 52363524 47 106 520

Summa skulder till kreditinstitut 52 363 524 47 106 520
Foreningsbelaningen ligger per balansdagen hos SBAB i form av ett byggnadskreditiv.

Byggnadskreditivet har lagts om till vanlig féreningsbelaning den 21 september 2023 (se not 8)
varfor skulden klassificeras som kortfristig i balansrakningen.

Not 6 Stillda sakerheter
2023-08-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 41 860 000 41 860 000

Not 7 Eventualforpliktelser
2023-08-31 2022-12-31

Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 8 Viasentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

Foreningsbelaning

Den 21 september 2023 lades foreningens belaning om till ett féreningslan hos SBAB.
Det nya lanet uppgar till 41 860 000 kr och &r uppdelat i fyra lika stora delar varav

en del med rorlig ranta och resterande tre delar med fast ranta. Forsta forfallodag

for ranta och amortering ar 2023-12-30 och lanens villkorsperioder ar foljande:

Villkorsperioder:

Lanedel 1: 10465 000 kr 2023-09-21 -- 2024-09-23
Lanedel 2: 10465 000 kr  2023-09-21 -- 2024-09-23
Lanedel 3: 10465 000 kr 2023-09-21 -- 2025-09-15
Lanedel 4: 10465 000 kr 2023-09-21 -- 2026-09-15

rorlig ranta 3 man, f.n. 5,05%)
fast ranta, 5,24%)
fast ranta, 5,00%)
fast ranta, 4,77%)

~ o~~~

Forfallodagar for ranta och amortering under kommande rakenskapsar ar 30 december,
30 mars och 30 juni. Belopp att amortera vid varje forfallodag ar 13 081 kr per lanedel,
dvs totalt 52 324 kr vid varje amorteringstillfalle.

Ovrigt

Efter balansdagen kommer skulden avseende slutlig kbpeskilling for aktierna i
Ekeblad Projekt 1 AB att regleras.

| 6vrigt finns inga handelser av vasentlig betydelse for féreningen att rapportera.
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Not 9 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning
Totala tillgangar.

Soliditet
Summan av eget kapital och eget-kapital-delen i obeskattade reserver vid arets utgang i
férhallande till balansomslutningen.

Genomsnittlig arsavgift per kvm (BOA)
Totala arsavgifter i férhallande till total bostadsarea i kvadratmeter.

Skuldsattning per kvm (BOA)
Summan av rantebarande skulder i forhallande till total bostadsarea i kvadratmeter.

Sparande per kvm (BOA)
Summan av arets resultat, avskrivningar och kostnadsfort/planerat underhall i forhallande
till total bostadsarea i kvadratmeter.

Réantekanslighet
Summan av rantebarande skulder i férhallande till totala intakter fran avgifter.

Energikostnader per kvm (BOA)
Summan av energikostnader i forhallande till total bostadsarea i kvadratmeter.

Ostersund den dag som framgar av elektronisk underskrift.

Ina Sjaavaag Ann Westman

Josefine Thunmarker Lovisa Stadig Rosvall

Min revisionsberattelse har avgivits den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Per Gillmert
Auktoriserad revisor
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                        Med min signatur godkänner jag innehållet och alla datum i följande dokument, som identifieras av en dokumentnyckel och sitt kryptografiska hashvärde.
                    

                    
                        Jag godkänner att mitt fullständiga namn, min IP-adress och mitt offentliga certifikat sparas och lagras digitalt i syfte att bevisa signaturens giltighet.                    

                    
                        Informationen inbäddas i signaturen och kommer att finnas tillgänglig för alla som har åtkomst till det signerade materialet.
                    

                    
                        Med min signatur godkänner jag det slutanvändaravtal (EULA) som gäller vid tiden för användningen av Penneo Digital signeringsplattform: https://penneo.com/eula                    
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                                    Jag signerar dokumentet ""                                
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                                        Dokumentnyckel: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiska hashvärde : 
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                        Med min signatur godkänner jag innehållet och alla datum i följande dokument, som identifieras av en dokumentnyckel och sitt kryptografiska hashvärde.
                    

                    
                        Jag godkänner att mitt fullständiga namn, min IP-adress och mitt offentliga certifikat sparas och lagras digitalt i syfte att bevisa signaturens giltighet.                    
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                        Med min signatur godkänner jag innehållet och alla datum i följande dokument, som identifieras av en dokumentnyckel och sitt kryptografiska hashvärde.
                    

                    
                        Jag godkänner att mitt fullständiga namn, min IP-adress och mitt offentliga certifikat sparas och lagras digitalt i syfte att bevisa signaturens giltighet.                    
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                        Med min signatur godkänner jag innehållet och alla datum i följande dokument, som identifieras av en dokumentnyckel och sitt kryptografiska hashvärde.
                    

                    
                        Jag godkänner att mitt fullständiga namn, min IP-adress och mitt offentliga certifikat sparas och lagras digitalt i syfte att bevisa signaturens giltighet.                    

                    
                        Informationen inbäddas i signaturen och kommer att finnas tillgänglig för alla som har åtkomst till det signerade materialet.
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                        Med min signatur godkänner jag innehållet och alla datum i följande dokument, som identifieras av en dokumentnyckel och sitt kryptografiska hashvärde.
                    

                    
                        Jag godkänner att mitt fullständiga namn, min IP-adress och mitt offentliga certifikat sparas och lagras digitalt i syfte att bevisa signaturens giltighet.                    

                    
                        Informationen inbäddas i signaturen och kommer att finnas tillgänglig för alla som har åtkomst till det signerade materialet.
                    

                    
                        Med min signatur godkänner jag det slutanvändaravtal (EULA) som gäller vid tiden för användningen av Penneo Digital signeringsplattform: https://penneo.com/eula                    
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                                        Dokumentnyckel: 
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