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oo Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Styrelsen for Brf Edolandet med séte i Stockholm org.nr. 769625-7661 far harmed avge arsredovisning for
rikenskapséret 2025

Aflmant om verksamheten

Féreningen #r ett privatbostadsforetag (4kta bostadsrittsférening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostader til!
medlemmarna med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades 2013. Foreningens stadgar
registrerades senast 2018-01-11.

Foreningen dger och Forvaltar
Foreningen #iger och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Nacka kommun:

Fastighet Forviirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Orminge 44:1 2013-01-01 1969

Totalt 1 objekt

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Trygg Hansa. | forsdkringen ingar styrelseansvar. Hemforsikring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilligg ingar ej i foreningens fastighetsforsikring.

Nuvarande forsakringsavtal giller t.o.m. 2026-09-30.

Antal Beniimning Total yta m?
2 lokaler (hyresritt) 164
99 p-platser 0
67 garageplatser 1 809
131 ligenheter (upplatna med bostadsritt) 9039
29 ligenheter (hyresritt) 1673
Totalt 328 objekt 12 685

Foreningens ligenheter fordelas pa: 64 st 1 rok, 24 st 2 rok, 2 st 3 rok, 69 st 4 rok, 1 st 5 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Gunilla Styf Ordftrande 2024-04-15

Jan Birger Johansson Ledamot 2024-04-15

Birgitta Roth Ledamot 2024-04-15

Mats Lennart St Johansson Ledamot 2024-04-15

Pia Drewsen Ledamot 2024-04-15

Hakan Edvardsson Ledamot 2024-04-15 2025-11-18
Linda Berg Ledamot 2024-04-15

Avey Ailm Larsson Ledamot 2025-11-18

Avey Ailm Larsson Suppleant 2024-04-15 2025-11-18
Angelica Christina Orbom Suppleant 2025-09-17

Andreas Andersson Suppleant 2025-03-17

[ tur att avga frin styrelsen vid ordinarie foreningsstimma 4r: Gunilta Styf, Mats Johansson, Pia Drewsen, Birgitta Roth,
Angelica Orbom och Andreas Andersson.

Firman tecknas tva i forening av styrelsens ledamter.

Revisorer har varit: Kungsbron Borevision AB med Joakim Hill som huvudansvarig revisor och Ola Olsson som
suppleant, valda vid freningsstimman.

Valberedning har varit: Kicki Johansson (sammankallande), Christina Skytt och Ida Bonat, samtliga valda vid
foreningsstimman.

Styrelsearbetet
Styrelsen har under rikenskapsaret haft 11 protokollférda sammantriden. Arbetet har l6pande omfattat forvaltning av

fsreningens ekonomi, uppfoljning av drift och underhall, hantering av medlemsirenden samt planering av framtida
itgirder.

Utbver ordinarie styrelsemoten har styrelsen deltagit i samverkan med andra bostadsriitisféreningar inom Orminge.
Samverkan har bland annat avsett erfarenhetsutbyte kring driftsfragor, upphandlingar, underhll samt gemensamma
omridesrelaterade fragor. Detta samarbete bidrar till effektivare forvalining och Skad kunskapsdelning mellan

foreningarna.

Styrelsen har under aret arbetat aktivt for att sikerstélla en stabil ekonomi och ett 1angsiktigt hallbart fastighetsigande.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-21. P4 stimman deltog 15 réstberattigade medlemmar.

vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Foreningen har en underhllsplan som redovisar fastighetens underhillsbehov.
Underhallsplanen anviinds bade for planering av tekniskt underhdll och for ekonomisk planering. Underhéllsplanen

beddms som aktuell.

« Arsavgiften hojdes 3 % 2025 utifran stigande priser och réntor., Hyresritter foljer allménnyttans forhandling for
ar ar 2025

‘uI-J
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e Styrelsen har l4tit ta in en container vid tv4 tillfillen pa vér och hoststiddagar, for boende att slinga gruvavfall.

Det #r en Iopande rlig hiindelse som &4r uppskattad.
« Installerat ytterligare 6 st laddboxar utviindiga parkeringen.
« Bygglov for utbyte av glasbetongpartier i vara portar &r klart, upphandling och férhoppningsvis projektstart under

aret 2026.

Utdver ovan ndmnda atgirder som kunnat forutses och planerats har styrelsen dven hanterat en mingd andra Atgérder
kopplad tili fastigheten.

Sedan foreningen startade har foljande storre dtgiirder genomforts:

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de niirmaste 5 aren:

« Underhall kantsten dir det saknas, snygga upp tridgérd, mark. etappvis per ar

Betongglaspartier i portar, upphandlingsforfarande véren 2026

Stadgesindring, andra mote for beslut dr arsmotet 2026.

Miala bredare P rutor pa garagetak, minskar antal bilar och belastning (fortsatt 2026)

Betong garage underhall av ytskikt och sprickor.

Statusbesiktning for framtagande och registrering av underhéllsplanering pa lang siks. (pAgir 2026)
Tvittstuga underhall 2027

Fasadtviitt 2026 planerat missfiirgade gavlar och fonsterbleck

Besparingsatgarder - undersdka mdjligheter fa ner vaitenkostnader (kvarstar)

Ovrig information om kommande och historiskt underhall finner ni pi https://brfedolandet.se/om-

boendet/fastigheten/underhall/

Gdllande avtal under 2025

Ekonomisk férvaltning - HSB Stockholm

Lokalvard - AFF i Nacka

Avfall, miljgsortering - Nacka Vatten och Avfall AB,
TV/Bredband - Telenor och TELE 2 (fd COMHEM)
Elhandel/-nédt - Boo Energi

Parkeringsbevakning - Apcoa

Sné- och halkbekiimpning - Aktiv Fastighets Forvaltning i Nacka AB (AFF)
Vatten - Nacka Vatten AB

Driftentreprendr - Aktiv Fastighets Forvaltning i Nacka AB (AFF)
Skadedjur - Rentokil genom Trygg Hansa forsakringsbolag

Medlemsinformation

Under aret har 14 bostadsritter dverlatits och 3 upplatits.

Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 176 och under éret har det tillkommit 26 och avgatt 20 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut var 182.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 158 221 252 180 203
Skuldsittming, kr/kvnt 8538 9074 9089 9105 9121
Skuldsittning bostadsrittsyta, kr’kvm 11 981 13 126 13 424 13732 13 756
Rantekénslighet, % 14 16 16 16 16
Energikostnad, kr/kvm 191 202 238 208 151
Arsavgifter, kr/kvm 861 835 837 852 840
Arsavgifter/totala intdkter, % 70 69 67 67 66
Totala intdkter, kr/kvim 871 840 0 0 0
Nettoomsitining, tkr 11 035 10 650 10 701 10 741 10 671
Resultat efter finansiella poster, tkr -2 116 -213 -42 111 409
Soliditet, % 52 50 49 49 48

De ytbaserade nyckeltalen paverkas vid nya upplatelser. Frin och med 2025 ingér garageytan vid berikning av totalytan,
vilket kan forsvéra jamforbarheten med tidigare r for négra nyckeital.

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa avskrivningskostnader som inte dr likviditetspaverkande.

Foreningens kassaflode fran den 18pande verksamheten ar positivt med 1 404 tkr. Féreningens sparande till det framtida

underhdllet uppgar till 158 kr/m2.

Styrelsen anser darmed att &rets forlust inte paverkar foreningens mdjlighet att finansiera sina framtida ekonomiska

ataganden.

Forindringar i eget kapital

Disposition av
foregiende drs

Belopp vid resultat enligt Foridndring Belopp vid
Bundet eget kapital arets inging stimmans beslut under dret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 119 673 700 0 3213000 122 886 700
Upplatelseavgifter, kr 6 833 707 0 2 867 000 9700 707
S:a bundet eget kapital, kr 126 507 407 0 6 080 000 132 587 407
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -8042 179 -212 645 0 -8254 824
Arets resultat, kr -212 645 212 645 2115614 2115614
S:a ansamlad vinst/forlast, kr -8 254 824 0 -2 115614 -10 370 438
S:a eget kapital, kr 118 252 583 0 3 964 386 122 216 969

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 0 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr
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Resultatdisposition
Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspriktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstiimmans forfogande stir féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende drsstamma, kr -8 254 824
Arets resultat, kr 2115614
Reservation till underhallsfond, kr -0
TIanspriktagande av underhéllsfond, kr 0
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -10 370 438

Styrelsen foreslir att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhdllsfond, kr -0
Balanseras i ny riikning, kr -10 370 438

Yiterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhdrande noter
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Resultatrakning

Rirelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa Rérelseintikter

Rérelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgéngar
Summa Rérelsckostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa Finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6

Not 7
Not 8
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2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 £24-12-31
11035120 10 650 337
12 484 3 870
11 047 604 10 654 207
-6 564 914 -6 121 850
-505 279 -582 898
-198 882 -195 681
-3477928 -2 628 529
-10 747 004 -0 528 957
300 601 1125249
58418 6 000
-2 474 633 -1 343 894
-2 416 215 -1 337 894
-2 115 614 -212 645
-2 115 614 -212 645
-2 115 614 -212 645
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Balansrakning

Tillgingar
Anpliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar

Pagaende nyanliggningar materiella anliggningstillgangar

Summa Muteriella anliggningstillgongar

Summa Ankiggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa Kassa och bark

Summa Omsiittningstillgdngar

Summa Tillgangar

Not @
Not 10
Not 11

Not 12
Not 13

Not 14

Brf Edélandet

717

769625-7661

2025-12-31 2024-1 2-31_
214 321 085 217 542 700
114 358 0
0 0
214 435 443 217 542 700
214 435 443 217 542 700
27 945 40014
17 720 722 16917 198
341 582 309 092
18 090 249 17 266 304
394 388 1 108 852
394 388 1108 852
18 484 637 18 375 156
232 920 981 235917 857
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Balansrakning
Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa Bundet eget kapital

Ansamiad foriust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa Ansamlad fOrlust

Summa Eget kapital
Skulder

Léingfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut

Summer Lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa Kortfristiga skulder

Summa Skulder

Summa Eget kapital och skuider

W W s fTdoer
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- 2025-12-31 2024-12-31
132 587 407 126 507 407
132 587 407 126 507 407
-8 254 824 -3 042179
-2 115614 =212 645
-10 370 438 -8 254 824
122 216 %69 118 252 583
Not 15 108 100 000 61 700 000
108 100 000 61 700 000
200 000 53 400 000
459402 332405
30 199 17 199
Not 16 473 146 771 164
Not 17 1 440 365 1 444 506
2603 112 55 965 274
110 703 112 117 665 274
232 920 081 235917 857
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Kassaflodesanalys

Kassaflode frin den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar
Summa Justeringar for poster som inte ingdr I kassaflodet

Erhéllen réanta
Erlagd rénta

Kassafliide frin den lipande verksamheten fore forindringar av rrelsekapital

Kassaflode frén fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar
Okning (+) /minskning (-} av risrelseskulder

Summa Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Kassaflode friin den lopande verksamheten

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Férvirv/avyttring av materiella anldggningstillgéngar

Summa Kassafléde frén investeringsverksamheten

Kassafléde frin finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut

Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

. . i : / -~ .'f__\_
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2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
300 601 1125 249
3477 928 2 628 529
3477928 2 628 529
58418 6 000
-2 470 529 -1338 139
1366 418 2 421 639
203 909 -185712
-166 266 326 787
37 643 141 075
1404 061 2562714
-370 671 -4 813 544
-370 671 -4 813 544
6 080 000 4000 000
-6 800 000 -200 000
~720 000 3 800 000
313 390 1549170
17783 918 16 234 748
18 097 308 17783 918
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Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Regelverk for drsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsniimndens allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnamndens allminna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsriittsforeningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmiinna virderingsprinciper

« Materie!la anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Tordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta, 6vriga tillgangar och
avsittningar har virderats till anskaffhingsvirde om inte annat anges.

o Skulder har viirderats till historiska anskaffningsvérden forutom vissa finansiella skulder som
viirderats till verkligt virde.

o Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning p2 materiella anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar skrivs av linjért enligt plan over den berdknade nyttjandeperioden. D4
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anl4ggningstillgngs betydande komponenter bedtms vara
viisentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pd byggnadskomponenter: 15-120 &r.
Avskrivningstid pd markanliggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p& maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliiggningstillgingar tillgingar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade virdena for materiella anliggningstillgingar for
att faststilla om det finns nagon indikation pa att dessa tiligangar har minskat i véirde. Om sé fr fallet,
beriknas tillgdngens virde for att kunna faststélla storleken pé en eventuell nedskrivning,.

Fond for yttre underhill

Reservering for framtida underhdll av foreningens tillgéngar beriknas utifrin foreningens underhéllsplan.
Styrelsen ér behdrigt organ for beslut om underhillsplan och reservering till, respektive ianspriktagande
av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgdr en del av foreningens sikerstillande av medel
for underhill av féreningens tillgangar.

Klassificering av ling- och Kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsérets slut har en 3terstdende bindningstid pé dver ett &r
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsérets slut har en &terstiende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rikenskapsérets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten dr att
forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning
Bostadsrittsforeningar, som skattemissigt 4r att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte

inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.
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Féreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjénsteinkomster enligt
giillande skatteregler.

Féreningens taxerade underskott uppgick vid érets stut till 0 tkr
Fordndring jamfort med foregaende &r 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hir upprattad med indirekt metod, visar forandringar av fretagets likvida medel
under rikenskapsaret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pa avrikningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna #rsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar

kan variera mellan olika bolag och ar.

Sparande: Arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhdll, eventuella
utrangeringar och intiikter och kostnader som &r visentliga och som inte dr en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att méta ett lngsiktigt genomsnittligt underhall. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet frin den I8pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldsittning: Totala réntebiirande skulder (bankldn) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt p& foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldsttning bostadsrittsyta: Totala rantebirande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsréttsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rintekinslighet: En procent av de totala rantebéirande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifierna under riakenskapsret. Ett mtt p4 hur mycket arsavgifierna behover hésjas for ofréindrat
resultat om foreningens genomsnittsrénta dkar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, virme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter uppliten med bostadsriit.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intikter under rdkenskapsaret,
Totala intikter, kr/kvm: Foreningens totala intikter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomsittning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr; Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrinsad relevans i en bostadsrittsfdrening.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdtining
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 7 783 021 7 324 753
Hyror bostider 2491 494 2 745 488
Hyror lokaler 0 27 609
Hyror garage och parkeringsplatser 638 818 624 166
Hyror férbrukningsbaserad 15427 0
Hyror dvrigt 700 5951
Ovriga primra intdkter 112 663 73 839
Summa Bruttoomsditning 11 642 123 10 801 806
Hyresbortfall -7 003 -151 469
Summa -7 003 -151 469
Summa Nettoomsdttning 11 635 120 10 650 337
[ &rsavgiften ingdr virme, vatten samt basutbud av kabel-TV.
B 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rirelseintikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rovelseintckter
Ovriga sekundira intakter 12 484 3870
Summa Ovriga rorelseintakter 12 484 3870
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskdtsel och férvalting -1 157672 -930 155
Sné och halk-bekémpning -146 348 -176 167
Reparationer -1 142753 -1007 414
Planerat underhall -323 797 -386 809
Forsikringsskador -313 510 -339
El -224 276 =276 937
Uppvirmning -1 052 961 -1164 115
Vatten -1 142 984 -1 116 562
Sophdmtning -349 671 -345 504
Fastighetsf6rsikring -324 134 -299 456
Kabel-TV och bredband -79 288 -78 214
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -307 520 -294 520
Owriga drifikostnader 0 -45 658
Summa Driftskostnader -6 564 914 -6 121 850
A | 4
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2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varninkdp -47 181 -27 051
Administrationskostnader -88 194 -76 771
Extern revision -33 750 -33 750
Konsultkostnader -117 219 -48 000
Foreningsverksamhet -2 578 -14 798
Ovriga forvaltningskostnader -216 357 -382 527
Summa Ovriga externa kostnader -505 279 -582 898
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Ovriga arvoden -160 000 -158 000
Sociala avgifter -38 882 -37 681
Summa Personalkostnader -198 882 -195 681
B 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rinteintiikter avrikningskonto HSB 10290 3024
Ovriga rinteintikter och liknande poster 48128 2976
Summa Ovriga rdnteintakier och liknande resultatposter 58 418 6 000
2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rantekostnader och liknande resultatposter
Riintekostnader 1&n till kreditinstitut -2 469 860 -1 340 066
Ovriga rintekostnader 4773 -3 828
Summa Rantekostnader och liknande resullatposter -2 474 633 -1 343 894
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Not 9 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 176 629 442 170797 521
Ingdende anskaffningsvirde mark 64 104 398 64 104 398
Arets investeringar 256 313 6131921
Summa Ackumulerade anskaffningsvirden 241 290 153 241 033 840
Ackumulerade avskrivaingar
Ingdende avskrivningar -23 491 140 -20 862 611
Arets avskrivningar -3 477 928 -2 628 529
Summa Ackumulerade avskriviingar -26 969 068 -23 491 140
Utgdende redovisat virde 214 321 085 217 542 700
Taxeringsvdrde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvirde byggnad - bostader 127 000 000 110 000 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 1761000 1 865 000
Taxeringsvérde mark - bostdder 61 000 000 66 000 000
Taxeringsvirde mark - lokaler 1407 000 1 507 000
Summa 191 168 000 179 372 000
Stiillda sdkerheter 2025-12-31 2024-12-31
FFastighetsinteckning 116 400 000 116 400 000
Varav i eget forvar 0 0
Stallda sdkerheter 116 400 000 116 400 900

Not 10 Maskiner och andra tekniska anliggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Arets investeringar 114 358
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 114 358
Utgdende redovisat viirde 114 358

Not 11 Pigiende nyanliggningar matericlla anliggningstillgingar 2025-12-31 2024-12-31
Pagdende nyanldggningar materiella anlaggningstillgangar
Ingaende virde pagaende nyanliggning 0 1318 377
Omklassificering till byggnad 0 -1318377

0

Summa Pégdende nyanlaggningar materiella anldgeningstiligangar

!
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Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrikningskonto HSB 17 702 920 16 675 066
Ovriga fordringar 17 802 242132
Summa Ovriga fordringar 17 720 722 16 917 198
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Farutbetolda kostnader och upplupna intdkter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 341 582 309 092
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 341 582 309 092
Not 14 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
SEB 6 714 688
Swedbank 300225 300 225
SEB spar 94 157 93 939
Summa Kassa och bank 394 388 1108 852
Not 15 Ovriga langfristiga skulder tilt kreditinstitut 2025-12-31
Laneinstitut Rdintesats Konv.deatum Belopp NQStfz L.im
amortering
SEB 2,90% 2028-07-28 8 500 000 200 000
SEB 3,11% 2034-09-28 26 600 000 0
SEB 2,84% 2028-11-28 20 000 000 0
SEB 2,62% 2027-09-28 26 600 000 0
SEB 2,67% 2028-09-28 26 600 000 0
108 300 000 200 000
Léngfristig del 108 100 000
Nista ars amortering av 1angfristig skuld 200 000
Lan som ska konverteras inom ett &r 0
Kortfristig del 200 000
Niista ars amorteringar av ldng- och kortfristig skuld 200 000
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppga till 800 000
Skulder med bindningstid pa dver 5 ir uppgir om 5 ér till 26 600 000
Genomsnittsrintan vid arets utgéng 2,82%
Finns swap-avtal Nej

7~ ¥
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Arsredovisningen faststilides av styrelsen 2026-04-29.
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Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberiittelse har, med

datum som framgar av dess signering, limnats betriffande denna arsredovisning.
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Not 16 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 4342 -1104
Kiillskatt 23 085 26 400
Inre fond 411 404 411 404
Ovriga kortfristiga skulder 34 315 334 464
Summa Ovriga skulder 473 146 771 164

Not 17 Upplupna kostnader och firutbetalda intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intékrer
Férutbetalda hyror och avgifter 863 555 793 864
Upplupna riintekostnader 16 938 12 834
Ovriga upplupna kostnader 559 872 637 808

1 440 365 1 444 506

Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstémman i Brf Eddlandet, org.nr. 769625-7661

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Eddlandet fr
rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér ret
enligt arsredovisningslagen, Férvaltningsberattelsen &r fdrenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstameman faststéller resuitatrékningen
och balansrékningen.

shron

BOREVISION

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing for
mindre komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar.

Vi 4r oberoende i forhéllande tili foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisarn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uitalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas
ach att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontrall som den bedomer ar
nddvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehaller négra
vasantliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér s& ar tilampligt, om farhllanden som kan paverka
formagan aft fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ #ill att gora négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som hethet inte innehéller n#gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hig grad
av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA fér LCE och god revisionssed i Sverige alltid kemmer att upptécka en
vasentiig felaktighet om en sdan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag ach anses vara vésenfliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan farvantas paverka de ekonomiska beskut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA for LCE anvénder jag professionellt omdime och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

s identifierar ach beddmer jag riskerna fir vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p cegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
fillrackliga och &ndamalsenliga for att utgtra en grund for mina
uttatanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet
{ilt foljd av oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskapi, forfalskning, avsiktiiga uleldmnanden,
felaktig information eller Asidosattande av intemn kontroll.

s skaffar jag mig en forstéelse av den del av fareningens intena
kontrall som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig am effektiviteten |
den interna konirollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
Arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentliy osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvive! om foreningens
fisrméga att fortsétta verksamheten, Om jag drar slutsatsen aft
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningama
i &rsredovisningen om den vasentiga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening
infe langre kan forstta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentaticnen, strukturen och
innehallet | Arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelsema pa ett sait som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelser om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktnting samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisienen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. %



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredavisningan har jag aven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Edélandet for rakenskapséret 2025
samt av férslaget fill dispositioner betraftande foreningens vinst eller
farlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar resultatet enligt
farslaget i férvaliningsberattelsen och beviliar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen entigt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forh3llande fill fareningen enligt god revisarssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen sam har ansvaret for forsiaget till disositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar defta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
farsvarlig med hansyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé sterleken av foreningens egna kapital,
konsalideringsbehov, likviditet och stélining i dwrigt.

Styrelsen ansvarar for fireningens organisation och forvaltningen av
féreningens angetagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma fireningens ekonomiska situation och att tillse att
fareningens organisation &r utformad s& att bokfdringen,
medelsforvaliningen och fareningens ekonomiska angelégenheter i
fvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsirihet, &r ati inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgard efler gjort sig skyldig il négon
farsummelse som kan faranleda ersattningsskyldighet mot
fareningen, eller

e  pan3got annat stt handlat i strid med bostadsrattsiagen,
tiltampliga delar av lagen om ekonemiska fareningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar ait med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsratislagen.

Rimlig sakerhet ar en hiig grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka lgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag {il dispositioner av foreningens
vinst eller frlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skepfisk instalining
under hela revisicnen. Granskningan av férvaltningen och farslaget till dispositioner av féreningens vinst eller frlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningstgérder som utfrs baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér ait jag fokuserar granskningen pé sidana Atgarder, omraden och frhallanden som &r vasentliga fir
verksamheten och dér avsteg och Gveriradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidiagna Atgérder och andra forhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens farslag til dispasitioner betraffande fareningens vinst gller farlust har jag granskat om férslaget &r forenligt med bostadsratislagen.

Stookholm M\ ( &5 -0

2

Joakim Hall
Kungsbron Borevision AB
Av foreningen vald revisor
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Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening &r enligt bok{Bringslagen skyldig att for
varje &r uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestdr av en
forvaltningsberittelse, en resuliatridkning, en balansrikning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och viirderingsprinciper som tiltdmpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrikningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhalianden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella foriindringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
uifort och plancrat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter, Aven viisentliga ekonomiska hindelser i
dvrigt under rikenskapsiret och efter dess utgéng bdr kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgér av
resultat- och balansriikningen, Férvaltningsberiittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst efler forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatriikningen visar vilka intdkter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intiikter minus kostnader &r lika med érets
redovisade verskott eller underskott. Fér en bostadsritisfrening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
srsavgifterna beriiknas sa att de ticker kassafl5despaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme f&r framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar rets kostnad for nyttjandet av
foreningens anliggningstillgingar. Anskaffningsvirdet for en
anliggningstillging fordelas pa tillgingens beddmda
nyttjandeperiod och belastar drsresultatet med en kostnad som
benimns avskrivning. 1 oot till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill séga
den totala avskrivningen foreningen gjort under arens lopp.

Balansrakningen

Balansiikningen visar foreningens tillgingar (tillgngssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgingssidan redovisas
anliggningstillgangar och omséttningstillgingar. P4 skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital, fastighetsldn och Gvriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestir av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhéll samt fritt
eget kapital som innefattar drets resultat och resultat fran tidigare ér
(balanserat resultat eller ansamlad férlust).

Anliggningstillgingar

Tillgangar som ir avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.
Den viktigaste anliggningstillgingen ir foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgangar &n anliggningstillgingar. Omséttningstillghngar
kan i allmiinhet omvandlas till likvida medel inom ett 4r. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa viirdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.
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Kassa och bank

Banktillzgodohavanden och eventuell handkassa. Om freningen har
sina likvida medel pa klientmedelskonto hos HSB-foreningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett eller
flera 4r, till exempel fastighetslan med Jingre aterstiende
bindningstid #n ett ir fran bokslutsdagen.

KortFristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett 4r, till exempel
skatteskulder, leverantdrsskulder och niista irs amorteringar samt
fastighetsldn som ska omfirhandlas inom ett ir.

Fond for yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska styrelsen
uppritta underhéllsplan for foreningens hus. T enlighet med denna
plan, eller pa annan grund enligt stadgarna, ska arliga reserveringar
goras till fond fér yttre underhall. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrikningen. Om fGreningen under dret utfort planerat
underhall gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden iir ett satt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhéll skiljer sig mycket it mellan aren
och ir en del i foreningens sikerstiillande av medel for underhall av
foreningens tillgingar.

Fond for inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsriittsforeningen ska avsiitta medel till
fond for inre underhall. Fondbehallningen i rsredovisningen
utvisar fsreningens sammanlagda skuld for bostadsritiernas
tillgodohavanden.

Tomtritt

En del freningar dger inte sin mark utan har eit tomtréittsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normait om vart tionde &r, baserat pd
markviirdet och en riinta, och kan innebéra stora kostnadstkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassafl6desanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrikning och noter ingé en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys éir en formaliserad
uppstillning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jimfora bostadsriittstbreningens
likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre &n de kortfristiga skulderna, dr likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stir foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och eit sparande
som ger jimna arsavgifter framéver? Uppdaterade underhallsplarter
samt flerarsprognoser for att kunna svara pi ovanstdende dr viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta &ven om det inte stir nigot i
arsredovisningen.



