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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Eddlandet, 769625-7661 far hdrmed avge arsredovishing
for 2017.

Allmant om verksamheten
Verksamheten

Allméant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla
féreningens arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera
kommande underhall och darfér gér styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa
beréakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran foreningens
plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan behdvs. Féreningen ska verka
enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika atgarder.
Foérandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Arsavgifterna héjdes med 7 % fr.o.m 2017-01-01.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att ldsa om léngre fram i
férvaltningsberéttelsen.

Foreningens dndamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden.

Grundfakta om foreningen
Brf Eddlandet ar en &kta férening.

Styrelse
Styrelsen har sedan féregaende ordinarie féreningsstdmma haft féljande sammansattning:

Ordinarie ledamoter Funktion Utsedd av
Gunilla Styf Ordférande, sekreterare Stamman
Hakan Edvardsson Vice ordférande, IT Stamman
Birgitta Roth Ledamot/Omradesvard utemiljo Stdmman
Mats Johansson Ledamot Stamman
Linda Berg Ledamot Stémman
Styrelsesuppleant Ledamot Utsedd av
Jesper Persson Suppleant Stamman

Jan Johansson Suppleant/Omradesvard utemiljo Stamman

Valberedning Funktion Utsedd av
Per Rinaldo Sammankallande Stamman
Ralf Eriksson Stamman
Dorothy Milan Stdmman
Ordinarie revisorer Funktion Utsedd av
Per Gustavsson Foreningsvald Stémman
KPMG AB Auktoriserad revisor Stamman

Under rakenskapsaret 2017 har ledamot Jonas Yxfeldt Iamnat sitt uppdrag, styrelsen valde in pa
ordinarie styrelseméte Jan Johansson som ledamot fran sitt tidigare uppdrag som suppleant. Jan
Johansson var utsedd av stamman som suppleant.
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| tur att avga ar ledaméterna Gunilla Styf, Mats Johansson, Birgitta Roth, Hakan Edvardsson, Jan
Johansson och suppleanten Jesper Persson.

Firmatecknare
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Forvaltning
Féreningens administrativa och ekonomiska férvaltning, samt tekniska férvaltning, skéts av Restate
Bjurfors Isaksson Partners AB.

Stimmor
Féreningen har under aret hallit ordinarie arsstdmma den 2017-05-17 och extra féreningsstdmma den
2017-10 17. Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten (protokoll nr 1-11).

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Férvarv Séate
Orminge 44:1 2013-09-13 Nacka

Forening innehar med (tomtratt/aganderétt) fastigheten ORMINGE 44:1 i Nacka kommun med
byggnader i 2 vaningar och 160 lagenheter samt 2 lokaler. Byggnaderna &r uppférda ar 1969.
Fastighetens adress ar Edovagen 6-28.

Forsakring

Fastigheterna &r fullvardesforsékrade i Nordeuropa Forsakrings AB. Hemforsakring bekostas av
bostadsrattsinnehavarna medan bostadstillagg bekostas av féreningen.

Uppvarmning sker med fjarrvarme.

Vardearet &r 1969.

Bostadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 14 750 kvm , varav 10 712 kvm avser lagenhetsyta.
Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 119 bostadslagenheter med bostadsratt och 41 med hyresrétt. Vidare upplater
féreningen 2 lokaler.

L.agenhetsfordelning

Storlek Antal
1 rum och kék 64
2 rum och kdk 24
3 rum och kok 2

4 rum och kék 69
5 rum och kok 1
Totalt 160
Lokaler, garage och parkeringsplatser

Lokal 2
Garage 67
Parkeringsplatser 113

Till garage och parkeringsplatser finns det en kélista som administreras av Restate Bjurfors
Isaksson Partners AB.

Total tomtarea 23 848 kvm
Total bostadsarea 10 712 kvim
Lokal lokalarea 164 kvm
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Utfért underhall
Ombyggnation tak
Underhall varmeanlaggning
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Ar
2016
2017

Féreningen har under rékenskapsaret haft reparationer fér 850 215 kr och planerat underhall fér 331 560 kr.

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal:
Forvaltningsavtal

Teknisk férvaltning

Ekonomisk Férvaltning

Ovriga avtal
Stédning
Parkeringsbevakning
Passagesystem, passagbrickor, las och nycklar
Markskotsel
Snérojning
Bredband

El

Vatten

Varme

Sophémtning

Leverantor
Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Restate Bjurfors Isaksson Partners AB

Leverantor

Dina Stad

Apcoa Parkering AB

Las Larmteknik Varmdé AB

AB |drotts- & Tradgardsanlaggningar
Aktiv Fastighets Forvaltning i Nacka
B2 Bredband AB

Boo Energi

Nacka Vatten och Avfall AB

Fortum Varme AB

Nacka Vatten och Avfall AB

Avtalet med AB Idrotts- & Tradgardsanlaggningar aveende skoétsel buskage och grasmattor
sommartid har sagts upp. Styrelsen kommer genomféra upphandling av nytt avtal.

Vésentliga handelser under verksamhetséret

Foregaende rékenskapsar har féreningen understkt maéjligheten att installera bergvarme och ny
ventilation med atervinning, detta for att forbattra inomhusklimatet och sénka energikostnader. |

arbetet med bergvarme har det under innevarande

rakenskapsar gjorts ett utbyte av styrkap for

varmesystemet. Styrelsen har under aret tillsammans med Restate sett 6ver glaspartierna i alla

trapphus.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 119
Overlatelser under aret: 12
Beviljade andrahandsuthyrningar: 7

Overlatelse- och pantsattningsavagift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av koparen.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 160
Tillkommande medlemmar: 12

Avgaende medlemmar: 12

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 160
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning Belopp i kr
Nyckeltal

2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsattning, avgift/kvm bostadsrattsyta 782 718 695
Nettoomséttning, hyra/kvm bostadsyta 1190 1228 1131
Nettoomsattning, hyra/kvm lokalyta 1057 400 400
Balansomslutning 218 608 610 223 403 028 225 230 102
Resultat efter finansiella poster: -3272579 -1600 865 -2 476 451
Soliditet% 45 46 44
Driftskostnad - elkostnad/kvm totalyta 8 8 8
Driftskostnad - varmekostnad/kvm totalyta 65 75 69
Driftskostnad - vattenkostnad/kvm totalyta 25 29 28
Lan/m2 bostadsratisyta 14 121 13 380 13 209
Definitioner: se not
Eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid enligt stimmans Férdndring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingéng beslut under aret arets utgéng
Inbetalda insatser 107 950 000 - 107 950 000
Upplatelse avgifter 798 525 - 798 525
Fond fér yttre underhall 34 658 243 427 278 085
Kapitaltillskott 109 003 -109 003
S:a bundet eget kapital 108 892 186 - 134 424 109 026 610
Balanserat resultat -5 216 923 -1 735 289 -6 952 212
Arets resultat -1 600 865 -1671714 -3 272579
S.a ansamlad forlust -6 817 788 -1 735 289 -1 671714 -10 224 791
S.a eget kapital 102 074 398 -1 735 289 -1 537 290 98 801 819
Forslag till behandling av foreningens forlust
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat -6 952 212
arets resultat -3 272 579
Totalt -10 224 791
dverfors i ny rakning -10 359 215
avsattning till yttre fond 134 424
Summa -10 224 791

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfdljande resultat- och balansrakning med

tilhérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 2 10 265 897 9801792
Ovriga rérelseintakter 30 087 44 264
10 295 984 9 846 056
Rérelsens kostnader
Fastighetsskotsel och drift 3 -666 252 -685 556
Reparationer 4 -850 215 -1078 905
Underhall 5 -331 560 -35 034
Taxebundna kostnader och uppvarmning 6 -2 647 091 -2 912 160
Forsakringar och 6évr driftskostnader 7 -323 988 -236 272
Fastighetsskatt 8 -214 772 -206 988
Ovriga externa kostnader 9 -714 514 -719 605
Personalkostnader 10 -156 444 -168 825
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstiligangar 11 -1 988 896 -1 810 103
Ovriga rérelsekostnader -2 685 245 -
Rorelseresultat -282 993 1992 608
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 12 971 1476
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -2 990 557 -3 594 949
Resultat efter finansiella poster -3 272 579 -1 600 865
Resultat fore skatt -3272579 -1 600 865
Arets resultat -3 272579 -1 600 865
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 14 213 393 988 205 343 476

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 193 156 12 948 483
213 587 144 218 291 959

Summa anldggningstillgangar 213 587 144 218 291 959

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 15 15 975 12 035

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 301 024 222 484

316 999 234 519

Kassa och bank 17 4704 467 4876 550

Summa omsittningstillgéngar 5021 466 5111 069

SUMMA TILLGANGAR 218 608 610 223 403 028
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 107 950 000 107 950 000
Kapitaltillskott - 109 003
Reservfond 798 525 798 525
Fond fér yttre underhall 278 085 34 658
109 026 610 108 892 186
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -6 952 212 -5 216 923
Arets resultat -3 272 579 -1 600 865
-10 224 791 -6 817 788
Summa eget kapital 98 801 819 102 074 398
Avsiittningar
Ovriga avsattningar 18 466 402 546 016
466 402 546 016
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 19,20 117 730 600 117 730 600
117 730 600 117 730 600
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 549 262 1602 254
Skatteskulder 21 3 946 225279
Ovriga kortfristiga skulder 22 45 227 41763
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 1011 354 1182718
1609 789 3052014
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 218 608 610 223 403 028
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Féreningens likvida medel

2017-01-01- 2016-01-01-

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 876 550 16 699 226

INBETALNINGAR

Rérelseintakter 10 265 897 9801792
Ovriga rérelseintikter 30 087 44 264
Finansiella intakter 971 1476
Minskning av materiella anlaggningstillgangar 12 755 327

Medlemsinsatser & Upplatelseavgifter 5643 700
Okning av kortfristiga skulder 8 054

27 928 832 32198 512

UTBETALNINGAR

Rdrelsekostnader exkl avskrivningar -5 904 837 -6 043 345
Finansiella kostnader -2 990 557 -3 594 949
Minskning av rep.fond -79 614 -234 264
Okning av materiella anlaggningstillgangar -10 039 408 -11729 733
Okning av kortfristiga fordringar -82 479 -75 972
Minskning av langfristiga skulder -5643 700
Minskning av kortfristiga skulder -1442 225

Resultat vid avyttring av byggnader -2 685 245

-23 224 365 -27 321 963

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 4704 467 4 876 549
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

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

Viérderingsprinciper m m
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berékns inflyta.

Intdkter

Det infldde av ekonomiska fordelar som féreningen erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkligt varde av det som erhallits eller kommer att erhallas,
med avdrag for rabatter.

Anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningr och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom ink&pspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade véarde. Utgifter
for Ipande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjiandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Hansyn har tagits till beraknat restvarde, faststallt vid anskaffningstillfallet i da radande prisniva.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa

byggnader.

Materiella anldggningstillgangar Ar
Stammar 50
El 40
Fasad 40
Fonster 40
Tak 50
Ventilation 20

Ovrig stomme 200
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Fonder

Till fonden for yttre underhall skall féreningen avsétta belopp enligt upprattad underhalisplan. Om
féreningen inte uppréattat en underhalisplan skall féreningen arligen avsétta ett belopp motsvarande
minst 0,1% av taxeringsvardet for féreningens fastighet eller tomtratt. Om féreningen i sin
resuitatrdkning gor avséttning i form av avskrivning pa foreningens byggnader, skall avsattningen till
fonden fér ytire underhall samma rékenskapsar, minskas i motsvarande man.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
vérderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér foretaget blir part i
instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tiligéng tas bort fran balansrékningen nér den
avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar
de risker och férdelar som ar férknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll 6ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nér den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Not 2 Rorelseintikter
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Arsavgifter 6 299 789 5705 836
Hyror bostader 3161 628 3388 233
Hyror lokaler ej momspliktig 173 290 65 627
Hyror parkeringsplatser momspliktigt 46 100 61 366
Hyror parkeringsplatser 275 236 261 568
Hyror garage momspliktigt 40 876 55172
Hyror garage 313 396 298 092
Hyror férrad 16 200 16 400
Hyresbortfall bostader - -9 220
Hyresbortfall lokaler -32 500 -65 627
Hyresbortfall garage moms -2 530 -2 024
Hyresbortfall garage -27 890 -20 934
Hyresbortfall p-plats, momspliktiga - -4 824
Hyresbortfall parkeringsplatser -68 072 -50 125
Hyresbortfall férrad -600 -
Ovriga serviceintakter - 9508
Tillvalsavgifter 33 007 26 071
Debiterad indrivning 6 900 7 860
Debiterad overlatelseavgift 12 295 16 618
Debiterad pantsattningsavgift 11 130 17 972
Ovriga fakturerade kostnader 7749 -
Ovriga sidointakter - 24 316
Oresutjamning -108 -92
Forsakringsersattningar - 17 135
Parkeringsavgifter (parkeringsautomat) 30 088 27 128
Summa 10 295 984 9 846 056
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Not 3 Fastighetsskotsel

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskotsel enligt avtal 49 844 147 928
Fastighetsskotsel utdver avtal 63 -
Fastighetsskotsel gard enligt avtal 224 481 -
Fastighetsskotsel gard enligt bestallning 22 008 155 706
Stadning enligt avtal 185 255 200 688
Besiktningskostnader - 4 188
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK 40775 38 313
Snéréjning inkl sandning 54 116 50 442
Snéréjning utdver avtal 64 596 69 317
Serviceavtal las 24 302 18 974
Serviceavtal skadedjur 812 -
Summa 666 252 685 556
Not 4 Reparationer

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Hyreslagenheter 62 832 83 730
Bostadrattslagenheter - 11 249
Gemensamma utrymmen 1221 12 686
Portar 16 570 5749
Las 11726 4431
Trapphus - 1883
Tvattstuga 27 362 68 049
Sopanlaggning - 28 203
Kallare 22 015 3838
Installationer 438 -
VVS 163 704 190 446
Varmeanléggning - 20788
Ventilation 2 388 23 504
Elinstallationer 34 367 164 790
Fonster 5 381 8124
Tak - 5019
Fasad 219 2721
Balkonger 219 438
Grésytor - 79 870
Markytor, gard 14 429 -
Planteringar - 6 594
P-platser 219 523
Garage - 875
Vattenskada 440 894 283 480
Skadegorelse 9622 15723
Skadedjur 36 609 56 192
Summa 850 215 1078 905
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Not 5 Underhall
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Hyreslagenheter 6 502 684
Portar 875 -
Tvattstuga 438 -
AAVAS - 1313
Varmeanlaggning 315000 438
Elinstallationer 6 309 780
Hardgjorda markytor - 31819
Lekplats 2436 -
Summa 331 560 35034
Not 6 Taxebundna kostnader och uppvarmning

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Elkostnader 183 873 194 514
Varmekostnader 1 550 664 1788 215
Vattenkostnader 603 515 688 668
Sophdmtning 215741 201 080
Grovsopor 93 298 39 683
Summa 2 647 091 2912 160
Not 7 Ovriga driftskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsforsakring 269 569 194 662
Ersattningar till hyresgéaster och br-havare 9017 50
Kabel-TV 42 084 41 560
Bredband/telefoni/fiber 3318 -
Summa 323988 236 272
Not 8 Fastighetsskatt

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskatt 214 772 206 988
Summa 214772 206 988




Brf Eddlandet 13(17)
769625-7661

Not 9 Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Forbrukningsinventarier 4623 2818
Fdrbrukningsmaterial 17 285 -
Paminnelser/krav 7 441 8 340
Overlatelseavgifter 8 400 21 047
Pantsattningsavgifter 6 701 19 301
P-platsbyten 560 12 626
Telefon 112 112
Datakommunikation 2217 3984
Porto - 42
Juridiska atgarder 600 19 990
Konstaterade hyresforluster 406 13 805
Revisionsarvode 20 000 25 388
Ars-, féreningsstamma 9113 3520
Medlems- och styrelsemdéten 19 341 2992
Ekonomisk forvaltning enligt avtal 248 709 277 161
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 38 768 21072
Teknisk forvaltning enligt avtal 149 573 6 094
Teknisk férvaltning utéver avtal 99 687 157 033
Juridiska kostnader 63 145 109 081
{T-tjanster 598 -
Bankkostnader 7242 3459
Féreningsavgifter, avdragsgilla - 7923
Foreningsavgifter, ej avdragsgilla 6 394 -
Ovriga externa kostnader, avdragsgilla 3600 2700
Ovriga externa kostnader, ej avdragsgilla - 600
Lédmnade bidrag och gavor - 517
Summa 714 515 719 605
Not 10 Personalkostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvode 125000 131900
Sociala avgifter 31444 36 925
Summa 156 444 168 825
Not 11 Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar

2017-01-01- 2016-01-01-
Avskrivningar enligt plan 2017-12-31 2016-12-31
Byggnad 1988 896 1810 103
Summa 1988 896 1810103
Not 12 Raénteintdkter och liknande resultatposter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Dréjsmalsranta avgifter och hyror 971 1444
Intéktsrénta skattekontot - 32
Summa 971 1476
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Not 13 Réntekostnader och liknande resultatposter
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnader, langfristiga skulder 2 986 965 3579 881
Rantekostnader, kortfristiga skulder 978 8 390
Rantekostnader for leverantérsskulder - 3992
Kostnadsranta skattekontot 2614 2 686
Summa 2990 557 3594949
Not 14 Byggnader

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan
Byggnader och mark 209 494 260 209 494 260
Fastighetsforbattringar 1515 000 1515 000
Ombyggnad - -
- Nyanskaffning och utrangering
Nyanskaffning byggnad 12724 653 -
Utrangeringar byggnad -2 907 797 -
Vid arets siut 220826 116 211 009 260
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -5 665 784 -3 855 681
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 222 552 -
-Arets avskrivning -1 988 895 -1 810 103
Vid arets slut -7 432127 -5 665 784
Redovisat virde vid arets slut 213 393 989 205 343 476
Varav mark 64 104 398 64 104 398
Taxeringsvarde byggnad 84 273 000 84 273 000
Taxeringsvarde mark 50 151 000 50 151 000

198 528 398 198 528 398

Not 15 Kortfristiga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Avrakning for skatter och avgifter 15 975 35
Andra kortfristiga fordringar - 12 000
Summa 15 975 12 035
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda kostnader 301 024 216 183
Uppiupna intakter - 6 301
Summa 301 024 222 484
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Not 17 Kassa och bank

15(17)

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 6 000 -
SEB 2 252 846 1130929
Swedbank 2 300 225 3 600 225
SEB 145 396 145 396
Summa 4704 467 4 876 550
Not 18 Avsattningar

2017-12-31 2016-12-31
Renoveringsfond vid férvarv 466 402 546 016
Summa 466 402 546 016
Not 19 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av féreningens langfristiga lan.
Langivare Réntesats Villkorséndringsdag  2017-12-31 2016-12-31
Wallenstam 11 330 600 11 330 600
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 26 600 000
SEB 36747 870 1,70% 2020-09-28 26 600 000 26 600 000
SEB 36747 161 1,49% 2018-09-28 26 600 000 26 600 000
Summa 117730600 117 730 600
Not 20 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter 2017 2016
Panter och sékerhet for egna skulder 106 400 000 106 400 000
Summa 106 400 000 106 400 000
Not 21 Skatteskulder

2017-12-31 2016-12-31
Skatteskulder - 218 910
Fastighetsskatt/avgift 214 640 206 988
F-skatt -210 694 -200 619
Summa 3946 225 279
Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Redovisningskonto moms 5198 5791
Betald kallskatt 22 200 18 600
Avrékning sociala avgifter 17 829 17 372
Summa 45 227 41763
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
2017-12-31 2016-12-31

Upplupna rantekostnader 14 024 17 512
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 651493 743 403
Restbelopp hyror- och avgifter - 2
Beraknat revisionsarvode 18 250 20 000
Ovriga upplupna kostnader 327 587 401 802
Summa 1011 354 1182719

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning Intakter fran avgifter och hyror

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

Resultat efter finansiella poster Resultatet efter finansiella poser tar hénsyn till resultatet fran finansiella poster,
exempelvis resultatat fran andelar i koncern- och intressebolag, resultat fran
vardepapper och fordringar som faller inom typen anlaggningstiligangar samt
rantekostnader och rénteintakter

Soliditet Hur stor del av féreningens tillgadngar som ar finansierade med eget kapital

Driftskostnader/m2 Foreninges direkta kostnader férutom underhall och fastighetsskatt i
férhallande till den totala bostadytan

Lan/m2 Foreningens langfristiga skulder i férhallande till den totala bostadsrattsytan
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REVISIONSDere

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Edélandet, org. nr 769625-7661

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsréttsforeningen Eddlandet for rakenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av féreningens resultat for rakenskapsaret. Forvaltningsberattelsen ar

férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen i enlighet med International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare nedan i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till féreningen i enlighet med god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar i enlighet med géllande krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar andamalsenliga och tillrackliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentligen missvisande uppgifter vare sig forekomst av sad-
ana uppgifter skulle vara en foljd av oegentligheter eller av fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foreningens férméaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentligen missvi-
sande uppgifter vare sig forekomst av sddana uppgifter skulle vara
en féljd av oegentligheter eller av fel samt att avge en revisionsberat-
telse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad
av sakerhet men utgor ingen garanti fér att en revision som utférs en-
ligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid skulle upptécka en va-
sentligen missvisande uppgift i arsredovisningen om en sadan upp-
gift skulle uppkomma. Véasentligen missvisande uppgifter i arsredo-
visningen kan uppkomma till féljd av antingen oegentligheter eller fel
och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

| en revision som utférs i enlighet ISA anvénder jag professionellt
omdoéme och intar ett professionellt skeptiskt forhallningssatt. Dessu-
tom utfor jag féljande.

— Jag identifierar och bedémer riskerna for forekomst av vésentli-
gen missvisande uppgifter i arsredovisningen vare sig fore-
komst av sadana uppgifter skulle vara en foljd av oegentligheter
eller av fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker samt inhamtar revisionsbevis som &r dnda-
malsenliga och tillrackliga for att utgéra grund for mina uttalan-
den. Risken for att inte upptacka en vasentligen missvisande
uppgift som uppkommit till foljd av oegentligheter &r hégre &n
for en vasentligen missvisande uppgift som uppkommit till foljd
av fel d& oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asi-
doséttande av intern kontroll.

— Jag skapar mig forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstéan-
digheterna. Syftet ar inte att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberattelse Bostadsrattsféreningen Eddlandet, org. nr 769625-7661, 2017

Jag utvarderar lampligheten av de redovisningsprinciper som
tillampas samt rimligheten av styrelsens uppskattningar i arsre-
dovisningen med dess tillaggsupplysningar.

— Jag drar en slutsats om lampligheten av att styrelsen tillampar
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovis-
ningen. Jag drar ocksa en slutsats om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag skulle dra slutsat-
sen att det finns nagon sadan vésentlig osakerhetsfaktor har jag
att i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa de upplys-
ningar i arsredovisningen som avser sadana vésentliga osaker-
hetsfaktorer. Skulle saddana upplysningar vara otillrdckliga har
jag att modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsat-
ser baseras pa de revisionsbevis som inhamtats fram till datu-
met for avlamnandet av revisionsberéattelsen. Dock skulle fram-
tida handelser eller férhallanden likval kunna medfora att en for-
ening inte langre skulle kunna fortséatta sin verksamhet.

— Jag utvarderar den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och huruvida arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett satt som ger en réattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér genomférandet av re-
visionen. Jag maste ocksa informera styrelsen om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de betydande brister i den
interna kontrollen som jag i forekommande fall identifierat.
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Rapport i 6vrigt enligt lag

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag utfért en revision av styrelsens forvaltning av Bostadsréattsféreningen Edélandet under ar 2017

samt av forslaget till behandling av féreningens forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen samt beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfri-

het for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen i enlighet med god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare nedan i avsnittet Revisorns an-
svar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen i enlighet med god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt gallande krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r &ndamalsenliga och tillrackliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till behandling av fore-
ningens forlust.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Malet med revisionen av forvaltningen och darmed mitt uttalande om
ansvarsfrihet ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot va-
sentligt avseende

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsum-
melse som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Malet med revisionen av forslaget till behandling av foreningens for-
lust och darmed mitt uttalande om detta &r att med rimlig grad av sa-
kerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet men utgér ingen garanti
for att en revision som utforts enligt god revisionssed i Sverige alltid
skulle upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda er-
sattningsskyldighet mot féreningen eller att ett forslag till behandling
av foreningens forlust inte vore forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 16 maj 2018

Vs

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Eddlandet, org. nr 769625-7661, 2017

| en revision utford i enlighet med god revisionssed i Sverige anvan-
der jag professionellt omdéme och intar ett professionelit skeptiskt
férhallningssatt. Granskningen av forvaltningen och férslaget till be-
handling av féreningens férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sad-
ana atgarder, omraden och férhallanden som ar vésentliga for verk-
samheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild bety-
delse fér foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
fér mitt uttalande om styrelsens forslag till behandling av féreningens
forlust har jag granskat om forslaget ar foérenligt med bostadsréttsla-
gen.
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ANALYSMODELLEN INFOR REVISIONSBERATTELSENS AVGIVANDE

Bostadsrattsforeningen Edolandet, 2017

Eventuella vasentliga oberoende och etikfragestillningar/problem och deras hantering

ANALYSMODELLEN - Ansvarig revisors provning enligt analysmodellen innan avgivande av revisionsberéttelse

Samtliga uppdrag som genomférts for klienten har beaktas vid nedanstaende bedémning X

Underlag som visar genomférda uppdrag bildggs (t ex fran Kundsok) obs, inte bara egna uppdrag
Ref

Ansvarig revisors bedémning mot bakgrund av samtliga uppdrag under revisionsuppdragets genomférande
Nya omsténdigheter som féranleder ny prévning har inte framkommit[X]

Nya omsténdigheter har framkommit varvid ny prévning genomférts (ny Analysmodell ifylls) []
Ref

Slutsats
Inget hinder rérande oberoendet har framkommit infér avgivande av revisionsberéttelse  [X]

Hot mot oberoendet har identifierats, kontakta stab Legal Support []
Ref

Ansvarig revisor

Underskrift
7

Per Gustafsson 2018-05-16

Anstéllningsnummer 2365






