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Bostadsrittsféreningen Edélandet
769625-7661

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Eddlandet, 769625-7661 fir hirmed avge arsredovisning
for rdkenskapséret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Verksamheten
Allmint om verksamheten

Féreningens &ndamél och medlemskap
Féreningens dndamél &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostéder for permanent boende samt lokaler 3t medlemmarna fér nyttjande utan tidshegransning. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Verksamheten
! styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststilla foreningens

arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. | drsavgifterna ska styrelsen dven tillse att foreningens planerade
underhdll inkluderas fér att trygga underhallet av féreningens hus. Enligt féreningens stadgar ska freningen
avsatta medel f6r underhalisfond enligt upprittad underhélisplan. Féreningen ska verka enligt
sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende p3 olika atgarder. Férandringen av
féreningens likvida mede! kan utldsas under avsnittet Kassaflddesanalys.

Grundfakta om bostadsrittsféreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades av Bolagsverket 1 januari 2013 och har sitt site i Nacka kommun. Senaste

registrerade stadgarna var 23 augusti 2013 samt den ekonomiska planen registrerades av Bolagsverket

28 oktober 2014. Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och
utgdr darmed en dkta bostadsrittsférening.

Bostadsrattsfreningen dger fastigheten Nacka Orminge 44:1. Fastighetens byggnadsar samt vardedr ir 1969
och har adressen Eddvagen 6, 8A-C, 10A-B, 12 A-B,14 A-D, 16 A-C, 18 A-B, 20 A-B, 22 A-C, 24 A-c, 26 A-C, 28 A-B

i Saltsjé-Boo.

Taxeringsvirde 134 424 000
varay

byggnad 84 273 000
mark 50 151 000

Fastighetens totalyta enligt taxeringsuppgifterna dr 10 876 m2, varav 10 712 m2 avser bostadsyta
samt 164 m? avser lokalyta.

Fullvardesforsikring av fastigheten finns hos Nordeuropa forsikring vilket inkluderar styrelseansvarsforsakring.
Bostadsrattstilligget samt hemforsakring aligger enskild medlem att teckna.

"
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Ligenheter och lokaler

Féreningen upplater 160 bostadsldgenheter varav 42 ar hyresratter samt innehar féreningen 2 lokaler.

Objektsférdelning
Lagenheter Antal
1 rum och kék 64
2 rum och kok 24
3 rum och kok 2
4 rum och kok 69
5 rum och kok 1
Ovriga objekt Antal
Lokaler 2
Garage 67
Parkeringsplatser 99

Firmatecknare

Féreningens firma tecknas av tvd ledamdéter i forening, alternativt styrelsen i sin helhet.

Styrelse

Nedan finns en sammanstallning av styrelsens sammansattning for det gdngna rikenskapsaret.

Ordinarie ledamdéter Funktion Utsedd av Vald t.o.m, drsstémma
Gunilla Styf Ordférande Stamman/Styrelsen 2020
Hakan Edvardsson Vice ordférande Stamman 2019
Birgitta Roth Ledamot Stdmman 2019
Mats Johansson Lledamot Stamman 2020
Jan Johansson Ledamot Stamman 2019
Linda Berg Ledamot Stémman 2019
Suppleanter Funktion Utsedd av

Per Rinaldo Suppleant Stdmman

Pia Drewsen Suppleant Stamman

Revisor Funktion Utsedd av

KPMG AB

Per Gustafsson Auktoriserad revisor Stdmman

Valberedning Funktion Utsedd av

Kikki Johansson Sammankallande Stamman

Ralf Eriksson Stamman

Dorothy Milland Stamman

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokoliférda styrelseméten och

ordinarie arsstdmma 26 juni 2018.
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Underhall/atgérder

Foreningen har utfért reparationer fér 739 tkr, underhall fér 551 tk

under det gdngna aret.

r samt pagdende atgirder for 11 409 tkr

Utfért underhdll/Gtgdirder Ar Kommentar
Tak 2016 Ombyggnation
Arets utférda underhdll/atgérder Kommentar
Markytor Plantering
Uppvarmning Bergvarme
Planerat underhéll/atgérder Ar Kommentar
Tvdttstuga 2019 Lokal samt maskiner
Portar 2020
Fasader 2020 Tvétta och tdta
Viésentliga avtal
Fareningens avtal Leverantér Nytt/Avslutat

Ekonomisk férvaltning
Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Lokalvard

Avfall

Bredband

Elhandel/-nat
Parkeringsbevakning
Lassystem

Sné- och halkbekimpning

Vatten
Uppvarmning
Uppvarmning

Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Dina Stad

Nacka Vatten och Avfall AB

B2 Bredband AB

Boo Energi

Rationelt Parkerings Service (RPS)
Las Larmteknik Virmds AB

Aktiv Fastighets Férvaltning i Nacka
AB (AFF)

Nacka Vatten och Avfali AB
Stockholm Exergi

Boo Energi

F&rnyat 2019-01-01
Avslutat 2018-12-31
Avslutat 2018-12-31

Avslutat 2019-01-31
Nytt 2018-12-01
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visentliga hindelser under verksamhetsaret

Féreningen har under verksamhetsaret upptagit ett nytt 1an om 10 000 000 kr med en arlig amortering pa

200 000 kr. Lanet 4r en del av finansieringsplanen for féreningens bergviarmeinstallation. Restate sa upp
forvaltningsavtalet under aret for omférhandling, styrelsen acceptera det nya avtalet vilket innebar att
forvaltningsavtalet bestdr av ekonomiférvaltning som inkluderar avgifts- och hyresadministration medan évriga
tjanster dr utover avtal.

Medlemsinformation

Senaste arsavgiftsforandringen skedde 1 april 2018 med en 6ka med 30 kr/m2.
Enligt styrelsebeslut som féljer foreningens ekonomiska plan kommer arsavgiften att dka med 10kr/m?
per 1 april 2019.

Medlemsldgenheter: 118
Upplatelser under aret: 1
Overlatelser under dret: 8
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6

Antal medlemmar vid rikenskapsarets bérjan: 160
Tillkommande medlemmar: 12

Avgaende medlemmar: 11

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 161

Bverlatelse-, andrahandsupplatelse av bostadsratt och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar.
Overlatelseavgift betalas av kdparen.

Vid en foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsratt har de
endast en rost tillsammans. Rostberattigad 4r endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
féreningen.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Arets resultat visar ett underskott pa 394 tkr vilket &r en minskning fran foregdende ar med ca 2 879 tkr. Det
beror till storsta del pa foregaende drs utrangering av tak vilket var en bokféringsmassig kostnad. Om
féreningens avskrivningskostnad exkluderas blir det ett dverskott om 1 628 tkr. Da avskrivningskostnaden dren
bokféringsmassig kostnad 4r det aktuellt att dventai beaktande féreningens resultat exklusive denna kostnad
d4 den inte paverkar féreningens likviditet.
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Nyckeltal
Belopp i kr
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsdttning, avgift/kvm bostadsrattsyta 799 782 718
Nettoomsdttning, hyra/kvm bostadsyta 1237 1190 1228
Nettoomsattning, hyra/kvm lokalyta® 400 1057 400
Balansomslutning 228208016 218608610 223403028
Resultat efter finansiella poster -393 803 -3272579 -1 600 865
Soliditet% 43 45 46
Driftskostnad - elkostnad/kvm totalyta 2 17 8 8
Driftskostnad - virmekostnad/kvm totalyta 2 144 65 69
Driftskostnad - vattenkostnad/kvm totalyta? 58 25 28
Lan/m2 bostadsrattsyta 15586 14121 13209
Skuldkvot 12 11 12
Definitioner: se not 23
3 Avvikelse 2017 beror pa retroaktiv hyra for perioden 2013-2016 som inkom till
fbreningen.
A Tidigare ér baseras totalytan pa byggrétt ovan mark istéllet for faktisk totalyta.
Eget kapital
Disposition av

Belopp vid fg ars resultat Férandring Belopp vid
Bundet eget kapital dretsingdng enl stdmmobeslut under dret drets utgéng
Inbetalda insatser 107 950 000 787 600 108 737 600
Upplatelse avgifter 798 525 - 798 525
Fond fér yttre underhall 278 085 - 278 085
S:a bundet eget kapital 109 026 610 - 787 600 109 814 210
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 952 212 -327257% -10224 791
Arets resultat -3272579 2878776 -393 803
S:a ansamlad férlust -10 224 791 -3 272 579 2878776 -10 618 594
S:a eget kapital 98 801 819 -3272579 3666 376 99195616
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Férslag till behandling av foreningens resultat

Belopp i kr

Till drsstammans forfogande finns foljande medel:

Balanserat resultat -10224 791
Arets resultat -393 803
Summa -10 618 594

Styrelsen foreslar i enlighet med bostadsrattsforeningens stadgar att disponera
enligt foljande:
Balanseras i ny rakning -10 618 5%4

Vad betraffar resultat och stilining i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med tillhorande
noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelsens intéikter
Nettoomsattning 2 10384 247 10265 897
Ovriga rérelseintskter 3 40917 30087
10425 164 10 295 984
Rérelsens kostnader
Fastighetsskétsel och drift 4 -696 942 -666 252
Reparationer 5 -738372 -850 215
Underhall 6 -551 227 -331 560
Taxebundna kostnader och uppvarmning 7 -2 706779 -2 647091
Ovriga driftskostnader 8 -428 479 -323988
Fastighetsskatt -218 160 -214 772
Ovriga externa kostnader 9 -629 595 -714 514
Personalkostnader 10 -164 776 -156 444
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar 11 -2 022 202 -1 988 896
Ovriga rérelsekostnader - -2 685 245
Rirelseresultat 2267 633 -282 993
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 12 1122 971
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -2 662 559 -2990557
Resultat efter finansiella poster -393 803 -3272579
-393 803 -3272579

Arets resultat
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella aniGggningstiigéngar

Byggnader och mark 14 211371786 213 393 988

pagiende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstiligangar 15 11 601 948 193 156

Summa anliggningstillgangar 222973734 213587 144

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 558 -

Ovriga fordringar 16 24 401 15975

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 359 446 301024
400 405 316999

Kassa och bank

Kassa och bank 18 4 833 877 4704 467

Summa oms#ttningstiligangar 5234282 5021 466

SUMMA TILLGANGAR 228 208 016 218 608 610
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 108 737 600 107 950 000
Reservfond 798 525 798 525
Fond for yttre underhall 278 085 278 085
109 814 210 109 026 610
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fériust -10224 791 -6 952212
Arets resultat -393 803 -3272579
-10 618 594 -10224 791
Summa eget kapital 99 195 616 98 801 819
Avsiéttningar
Avsattningar 19 469 296 466 402
469 296 466 402
Ldngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 20,21 126 643 000 117 730 600
126 643 000 117 730 600
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 200 000 -
Leverantdrsskulder 670 045 549 262
Skatteskulder 7 466 3946
Ovriga kortfristiga skulder 43 850 45227
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 22 978 743 1011354
1900 104 1609789
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 228208016 218 608 610
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Kassafiodesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -393 803 -3272579
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - -222 552
Avskrivningar 2022202 1988 896
Korrigering av renoveringsfond (mediemmar) 17 492 =
Kassaflode frin den I5pande verksamheten fére 1645 891 -1506 235
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning{-}/Minskning {+) av rorelsefordringar -83 406 -82 479
Okning(+)/Minskning (-} av rérelseskulder 290 315 -1442 225
Kassafldde fran den lépande verksamheten 1852 800 -3030939
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnation och mark - -9 816 856
Investeringar | pagaende om- och tillbyggnation -11 408 792 12 755 327
Uttag renoveringsfond (medlemmar) -14 597 -79 614
Kassaflide fran investeringsverksamheten -11 423389 2858 857
Finansieringsverksamheten
Medlemsinsats och upplatelseavgift 787 600 S
Forandring av skuld 8912 400 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 9 700 000 =
Arets kassaflode 129410 -172 083
Likvida medel! vid drets borjan 4704 467 4 876 550
Likvida medel vid arets slut 4833877 4704 467
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Noter

Not1l Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allméinna rad

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m.m.
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas inflyta.

Intdkter
Det inflode av ekonomiska fordelar som féreningen erhallit eller kommer att erhalla f6r egen rakning redovisas

som intdkt. Intdkter vérderas till verkligt virde av det som erhallits eller kornmer att erhallas, med avdrag for
rabatter.

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1337 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,3% av taxeringsvirdet

med tillhérande tomtmark. Fastighetsskatten for lokal uppgar till 1 % av taxeringsvirdet.

Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som dr direkt hanférliga till

forvirvet,

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for
I6pande underhal! och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer,

For vissa av de materiella anliggningstiligdngarna har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivning sker linjart éver tillgingens beriknade nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den forvantade
forbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen. Hansyn har tagits till berdknat restvirde, faststillt vid anskaffningstilifailet i da radande
prisniva.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
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Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund f&r avskrivningen pa byggnader.
Materiella anlaggningstillgéngar Ar
Stammar 50
El 40
Fasad 40
Fénster 40
Tak 50
Ventilation 20
Ovrig stomme 200
Fonder
Till fonden fér yttre underhdll skall foreningen avsitta belopp enligt upprattad underhallsplan. Om féreningen
inte upprattat en underhalisplan skali féreningen érligen avsatta ett belopp motsvarande minst 0,1% av
taxeringsvirdet for foreningens fastighet eller tomtratt. Om féreningen i sin resultatrakning gor avsattning i
form av avskrivning pa foreningens byggnader, skall avsattningen till fonden for yttre underhall samma
rakenskapsar, minskas i motsvarande man.
Finansielia tillgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisning i och borttagande fran balansrakningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen ndr foretaget blir part i instrumentets
avtalsmissiga villkor. En finansiell tiliging tas bort fran balansrakningen ndr den avtalsenliga ratten till
kassaflédet fran tiligdngen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar de risker och fordelar som ar
forknippade med innehavet i alit vasentligt verforts till annan part och féretaget inte ldngre har kontroll 6ver
den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nédr den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 6539219 6299 789
Hyror bostader 3120476 3161628
Hyror lokaler ej momspliktig 33127 173290
Hyror garage momspliktigt 29 833 40 876
Hyror garage 326 887 313396
Hyror parkeringsplatser momspliktigt 37524 46 100
Hyror parkeringsplatser 280939 275236
Hyror forrad 16 800 16200
Hyresbortfall lokaler - -32 500
Hyresbortfall garage moms - -2 530
Hyresbortfall garage -36 272 -27 890
Hyresbortfall parkeringsplatser -59 835 -68072
Hyresbortfall forrad -2 400 -600
Tillvalsavgifter 32016 33007
Debiterad indrivning 5760 6 900
Debiterad overldtelseavgift 5688 12295
Debiterad pantsattningsavgift 5418 11130
Debitering avgift andrahandsuthyrning 3413 -
Ovriga fakturerade kostnader 45 857 7749
Oresutjamning =202 -108
10 384 247 10 265 897
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not3 Ovriga rérelseintakter
Parkeringsavgifter (parkeringsautomat) 40917 30088
40917 30088
Not 4 Fastighetsskotsel och drift
Fastighetsskotsel enligt avtal -152 063 -49 844
Fastighetsskétsel utdver avtal -88 508 63
Fastighetssk&tsel gard enligt avta! - -224 481
Fastighetsskotsel gard enligt bestdllning -47 643 -22008
Stadning enligt avtal -195 256 -185 255
Besiktningskostnader -2 625 -
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK - -40 775
Snarsjning inkl sandning -190 862 -54 116
Sndrdjning utdver avtal - -64 596
Serviceavtal las -19 985 -24 302
Serviceavtal skadedjur - -812
-696 942 -666 252
Not5 Reparationer
Hyreslagenheter -57 288 -62 832
Bostadsrattslagenheter -126 -
Gemensamma utrymmen -22 379 -1221
Portar -15792 -16 570
Las -35 916 -11 726
Trapphus -1826 -
Tvattstuga -23 832 -27 362
Kallare -34 091 -22 015
Installationer - -438
VVS -151 546 -163 704
Viarmeanldggning -134 176 -
Ventilation - -2 388
Elinstallationer -35 248 -34 367
Tele/TV/Bredband -1531 -
Huskropp utvandigt -7 165 -
Fasad -5 287 -219
Fonster -35 683 -5381
Balkonger - -219
Markytor, gard -6 261 -14 429
Grdsytor -200 -
Planteringar -3513 -
P-platser -12572 -219
Garage -1 008 -
Vattenskada -130 246 -440 894
Skadegérelse -6 780 -9 622
Skadedjur -16 906 -36 609
-739372 -850 215
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not6 Underhall
Hyreslagenheter - -6 502
Bostadsrattsldgenheter -17 492 =
Portar - -875
Tvéttstuga - -438
VS -144 031 =
Vdrmeanliggning - -315 000
Elinstallationer - -6 309
Markytor -389 704
Lekplats - -2 436
-551 227 -331 560
Not7 Taxebundna kostnader och uppvarmning
Elkostnader -183 420 -183 873
Varmekostnader -1544 436 -1 550 664
Vattenkostnader -624 209 -603 515
Sophdmtning -285 803 -215741
Grovsopor -68 911 -93 298
-2706779 -2 647 091
Not8 Ovriga driftskostnader
Vidarefakturering till boende -312438 S
Fastighetsforsikring -339626 -269 569
Erséttningar till hyresgaster och br-havare -11 688 -9 017
Kabel-Tv -42 918 -42 084
Bredband/telefoni/fiber -2 998 -3318
-428 479 -323 988
Not9 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier -22743 -4 623
Férbrukningsmaterial -61 895 -17 285
Reparation och underhall maskiner -2377 =
Paminnelser/krav -6 303 -7 441
Overlatelseavgifter -7110 -8 400
Pantsattningsavgifter -6 790 -6 701
P-platsbyten - -560
Kontorsmaterial/trycksaker -252 -
Trycksaker -228 =
Telefon - -112
Datakommunikation - -2 217
Porto -8 440 =
Juridiska atgirder -6 350 -600
Konstaterade hyresfsrluster - -406
Revisionsarvode -38 086 -20 000
Ars-, féreningsstaimma -10 613 -9113
Medlems- och styrelseméten -2224 -19 341
Ekonomisk frvaltning enligt avtal -156 444 -248 709
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Ekonomisk férvaltning utéver avtal -2 704 -38 768
Teknisk férvaltning enligt avtal -128 628 -149 573
Teknisk forvaltning utéver avtal -92 938 -99 687
Juridiska kostnader -55 020 -63 145
IT-tjanster -2590 -598
Bankkostnader -6 817 -7 242
Ovriga externa tjdnster -3750 =
Féreningsavgifter, ej avdragsgilla -6 394 -6 394
Ovriga externa kostnader, ej avdragsgilla -500 -3 600
-629 595 -714 515
Not 10 Personalkostnader
Styrelsearvode -132 000 -125 000
Sociala avgifter -32 776 -31444
-164 776 -156 444
Not 11 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Byggnad -2022202 -1 988 896
-2 022202 -1988 896
Not 12 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Dréjsmalsrinta avgifter och hyror 1122 971
1122 971
Not 13 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader, langfristiga skulder -2 662 496 -2 986 965
Rintekostnader, kortfristiga skulder -45 -978
Kostnadsrinta skattekontot -18 -2 614
-2 662 559 -2 990 557
2018-12-31 2017-12-31
Not 14 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvirden vid drets bérjan
Byggnader 155206718 145 389 862
Mark 64 104 398 64 104 398
Fastighetsforbattringar 1515 000 1515 000
220826116 211009 260
Arets nyanskaffning och utrangering
Nyanskaffning byggnad - 12 724 653
Utrangeringar byggnad - -2 907 797
- 9 816 856
Vid arets slut 220826 116 220 826 116

X
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Ackumulerade avskrivningar vid drets bérjan
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Avskrivningar -7 432128 -5 665784
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 222552
Arets avskrivning 2022 202 -1988 895
-9454 330 -7432127
Restvérde enligt plan vid &rets slut 211371786 213393 989
2018-12-31 2017-12-31
Not 15 Péagdende om- och tillbyggnader
Pagdende om- och tillbyggnader - Bergvarme 11 601 948 193 156
Vid arets slut 11 601948 193 156
Not 16 Kortfristiga fordringar
Avrdkning for skatter och avgifter 15570 15 975
Andra kortfristiga fordringar 8831 =
24 401 15975
Not17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férutbetalda kostnader 316120 301024
Upplupna intikter 43 326 5
359 446 301024
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 18 Kassa och bank
Handkassa 6 000 6 000
SEB 4436976 2 252 846
Swedbank 300 225 2300 225
SEB 90 676 145 396
4833877 4704 467
2018-12-31 2017-12-31
Not 19 Avsittningar
Renoveringsfond vid forviry Y 469 296 466 402
469 296 466 402

1)

korrigerad under 2018.

Differens mellan underlag for renoveringsfond och bokféring ar
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Not 20 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar férdelning av féreningens skulder till kreditinstitut.
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Léngivare, lanenr Rdntesats Villkorséindringsdag 2018-12-31 2017-12-31
Wallenstam 0,00% 10 543 000 11330600
SEB 36747 986 4,56% 2019-09-28 26 600 000 26 600 000
SEB 36747 919 1,74% 2020-10-28 26 600 000 26 600000
SEB 36747 870 1,70% 2020-09-28 26 600 000 26 600 000
SEB 36747 161 1,49% 2021-09-28 26 600 000 26 600 000
SEB 42358 657 2,90% 2028-07-28 9 900 000 &
126 843 000 117 730 600
Féreningen amorterar fr.om. 2018 drligen 200 000 kr varav denna skuld anses som kortfristig skuld.
2018-12-31 2017-12-31
Not21 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
Stdilda sikerheter
Fastighetsinteckning 106 400 000 106 400 000
106 400 000 106 400 000
Eventualférpliktelser
Inga Inga
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna rantekostnader 15545 14 024
Férutbetalda hyres- och avgiftsintakter 701873 651 493
Restbelopp hyror- och avgifter -100 S
Beraknat revisionsarvade 29 000 18 250
Ovriga upplupna kostnader 232 425 327587
978 743 1011354
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Not 23  Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning

Balansomslutning:

Resultat efter finansiella poster

Soliditet

Driftskostnader/m2

Lan/m2

Skuldkvot
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Intdkter fran avgifter och hyror.

Balansomslutning &r summan av tillgangssidan alternativt
summan av skulder och eget kapital,

Resultatet efter finansiella poster tar hansyn till resultatet fran finansiella
poster, exempelvis resultatet fran andelar i koncern- och intressebolag,
resultat fran vardepapper och fordringar som faller inom typen
anldggningstillgidngar samt rantekostnader och ranteintikter.

Hur stor del av foreningens tillgdngar som &r finansierade med eget
kapital.

Féreningens direkta kostnader férutom underhall och fastighetsskatt i
forhallande till den totala bostadsytan.

Foreningens langfristiga skulder i forhallande till den totala
bostadsrattsytan.

Férhallandet mellan féreningens totala intakter och dess totala
laneskuld.

Not24 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut
Efter rdkenskapsdrets slut har féreningen upplatit en bostadsratt till upplatelseavgift om 1 500 000 kr. Styrelsen
har ingdtt avtal med AFF géllande markskétsel samt sné- och halkbekdmpning.
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Ordlista

FOr att battre forsta drsredovisningens fackuttryck, ldmnas har nedan férklaringar till de vanligaste

forekommande uttrycken.

Anlaggningstillgangar, tillgangar i féreningen som
ar avsedda for langvarigt bruk.

Avskrivningar, r den kostnad som motsvarar
vardeminskningen pa tillgdngar som har livslangd
pa mer @n tre &r. Avskrivningen gors for att férdela
kostnaderna éver hela tiligdngens livslangd.

Balansrékningen, visar féreningens tillgdngar och
skulder per boksiutsdagen. Tillgangar och skulder
skall balansera- dvs. tiligdngarna och skulderna skall
uppga till lika stora belopp.

Férvaltningsberattelse, 4r en av delarna i
féreningens arsredovisning.
Forvaltnings-berattelsen beskriver styrelsens
samman-sdttning, vad som hant under aret och
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Kortfristiga skulder, ar skulder som skall regleras
{betalas) omgaende/inom 30 dagar eller senast
inom ett ar.

Likviditet, man statler féreningens snabba skulder
dvs. kortfristiga skulderna. (Ponera att samtliga
fordringsdgare kommer samtidigt och yrkar fuit
betalning, sa skall féreningen kunna betala
omgdende, utan att behdva lana pengar).
Likviditeten bér darfor ligga pad minst ca 115 %.

Langfristiga skulder, ir skulder vars l6ptid
Overstiger ett ar.

Nyckeltal, jamfsrande tal for att kunna analysera
ekonomiska- eller tekniska uppgifter, huruvida
féreningen ligger éver eller undre likvdrdiga
féreningar. Nyckeltal for fastighetsférvaitning skall
dock mest ses for att jamfora den egna féreningen
arsvis.

Omsittningstillgangar, ar tillgdngar som snabbt
kan omséttas i likvida medel. Har under ligger
bl. a. féreningens likvidkonton.
Omsattnings-tillgdngarna tillsammans med
anlaggnings-tillgdngarna utgor féreningens
samtliga tillgangar.

Resultatrikningen, redovisar foreningens intdkter
och kostnader under &ret. Lingst ned pa
resultatrékningen framgar arets resultat. Resultatet
redovisas i flera steg. Alla dessa delresultat bér
vagas samman ndr man bedSmer arets resultat.

Revisionsberittelsen, &r den rapport
foreningsvald revisor skriver efter att ha granskat
féreningens ekonomiska handlingar och bokslut
avseende verksamhetsaret. Revisionsberittelsen
bifogas alltid i arsredovisningen.

Soliditet, &r foreningen egna kapital stallt till
relation till totalt kapital.

Stdllda panter, avser de pantbrev som uttagits och
lamnat som sdkerhet f&r féreningens lan. | takt
med att ldnen amorteras kan pantbrev aterlimnas
eller kan féreningen uttaga s.k. dverhypotek.

Upplupna intékter, 4r intikter som tillhsr
verksamhetsaret men som dnnu ej kommit
féreningen tillhanda.

Upplupna kostnader, ir kostnader som tillhér
verksamhetsaret men som dnnu ej fakturerats
féreningen.

Overhypotek, sikerhet i befintligt pantbrev som
ligger mellan lanets kapitalskuld och pantbrevets
vérde.
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Eddlandet avseende rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
h av resultatet for rakenskapsaret. Forvaltningsberattelsen ar forenlig

bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2018 oc
med arsredovisningens dvriga delar.

ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen i enlighet med International Standards on Auditing (ISA) och god revision
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Viar i enlighet med god revisorssed i Sver

har i 6vrigt levt upp till vart yrkesetiska ansvar enligt géllande krav.

ssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
ige oberoende i férhallande till foreningen och

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar andamalsenliga och tillrackiiga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och for att den ger en rattvisande bild i enlighet med arsredovisnings-
lagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som bedoms
vara nddvandig for att kunna upprétta en arsredovisning som inte in-
nehaller nagra vasentligen missvisande uppgifter vare sig till foljd av
oegentligheter, misstag eller fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-

ningen av féreningens férmaga att fortsatta med sin verksamhet.
Den upplyser vid behov om forhallanden som negativt kan paverka
férmagan att fortsatta med verksamheten och att utga fran anta-
gande om fortsatt drift. Antagande om fortsatt drift gors dock inte om
styrelsen avser att féresla likvidation av foreningen, att verksamheten
ska upphéra eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora en-

dera av detta.

Revisorns ansvar

Syftet med revisionen ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentligen miss-
visande uppgifter till f6ljd av oegentligheter, misstag eller fel samt att
avge en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sdkerhet men utgdr ingen garanti for att
en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
skulle upptacka en missvisande uppgift i arsredovisningen. Missvi-
sande uppgifter i arsredovisningen kan uppkomma till f8ljd av oe-
gentligheter, misstag eller fel och anses vara vésentliga om de en-
skilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar pa grundval av arsredovisningen.

Vid utforande av revision i enlighet med {SA anvander Vi profession-
ellt omdéme och intar ett professionellt skeptiskt férhaliningssatt.
Darutéver

— identifierar och beddmer vi riskerna for uppkomst av vasentligen
missvisande uppgifter i arsredovisningen, utformar och utfor
granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker samt in-
hamtar revisionsbevis som &r &ndamalsenliga och tilirackliga for
att utgéra grund for véra uttalanden. Risken for att inte upptécka
en missvisande uppgift som uppkommit till f6ljd av oegentligheter
&r hogre an om orsaken &r misstag eller fel da oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

— skapar vi oss forstaelse av den del av féreningens interna kon-
troll som har betydelse for var revision. Syftet &r att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till omstandig-
heterna. Syftet &r inte att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen i sig.
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— utvarderar vi lampligheten av de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

— tar vi stéllning till lampligheten av att styrelsen utgar fran anta-
gande om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi
tar aven stalining till om det finns vésentliga osakerhetsfaktorer
avseende handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om féreningens formaga att fortsétta med sin verk-
samhet. Finns sadana osakerhetsfaktorer ska vi i revisionsberat-
telsen rikta uppmarksamhet mot de upplysningar i arsredovis-
ningen som avser dessa faktorer. Om sadana upplysningar &r
otilirackliga ska vi modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara staliningstaganden baseras pa de revisionshevis som in-
hamtas fram till avgivande av revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden komma att medféra att en
forening likval inte léngre skulle kunna fortsatta med sin verk-

samhet.

—  utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och in-
nehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarma, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi ska informera styrelsen bland annat om revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for genomfsrandet. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revis-
jonen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kon-
trollen som vi identifierat.

1(2)
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Rapport i 6vrigt enligt lag

Uttalanden

Utdver revision av arsredovisningen har vi utfort revision av styrelsens forvaltning av Bostadsraltsféreningen Edélandet under rikenskapsaret

2018 samt av forslaget till behandling av féreningens férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten i enlighet med férslaget i forvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledaméter

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen i enlighet med god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar., Vi 4r
i enlighet med god revisorssed i Sverige oberoende i férhallande till féreningen och har i dvrigt fevt upp till vart yrkesetiska ansvar enligt g4l

lande krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r &ndamalsenliga och tillréckliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till behandling av fére-
ningens férlust.

Styrelsen ansvarar vidare for féreningens organisation och fsrvalt-
ningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat

att fortlopande beddma féreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation 4r utformad sa att bokféringen, me-
delsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeléagenheter j 6v-
rigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Syftet med revisionen av férvaltningen &r att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon sty-

relseledamot i nagot vasentligt avseende

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet gentemot fore-
ningen eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
l&mpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Syftet med revisionen av férslaget till behandling av féreningens for-
lust &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r féren-
ligt med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sékerhet men utgér ingen garanti
for att en revision som utfors i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige alitid skulle upptacka atgarder eller férsummelser som kan féran-

Stockholm den 17 maj 2019
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leda ersattningsskyldighet gentemot féreningen eller att ett forslag till
behandling av féreningans forlust inte &r férenligt med bostadsritts-
lagen,

Vid utférande av revision i enlighet med god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdéme och intar ett professionelit skep-
tiskt forhallningssétt. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
behandling av féreningens férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedsmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sad-
ana atgéarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade be-
slut, beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
dar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér
vart uttalande om styrelsens férslag till behandling av féreningens
forlust har vi granskat om forslaget ar férentigt med bostadsrttsla-
gen.
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Tdnk pé att ha drsredovisningen tillginglig dé
dokumentet kan behévas vid kontakt med t.ex. bank och mdklare.

Upprattad i samarbete med féreningens ekonomiska férvaltare:

RESTATE

Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Kungsgatan 26, Stockholm

08 40029400
forvaltning@restate.se
www.restate se



