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Styrelsen for Brf Igeln far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning.

Foreningen registrerades 2021-05-05.

Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2021-10-25 och nuvarande stadgar
registrerades 2021-05-05.

Foreningen har sitt sédte i Varbergs kommun.

Foreningen beskattas som privatbostadsforening, vanligen kallad dkta bostadsréttsforening.

Foreningen dger fastigheten Igladammen 3 1 Varbergs kommun, Hallands 14n.

Foreningen forvarvade fastigheten 2021-12-15. Forvirvet av fastigheten Igladammen 3, har skett
genom att bostadsrittsforeningen forvarvat samtliga aktier i bolaget Ulle Hed Fastighets AB som
1 sin tur dger fastigheten. Bostadsréttsforeningen har sedan kopt dver fastigheten till bokfort
virde. Foreningen salde dotterbolaget Ulle Hed Fastighets AB i samband med att fastigheten
overlétits. Fastighetens vérdear dr 1948 och har en boyta om totalt 782 kvadratmeter samt 4 st
garage om totalt 93 kvadratmeter.

Ist lagenheter ar 1 foreningens dgo och hyrs ut om totalt 70 kvm.

Ligenhetsfordelning:
4 st 2 rum och kok
8 st 3 rum och kok

Forvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Tre Hédnder AB t o m 2029-12-31.

Foreningen har fullvardeforsédkring hos Lansforsdkringar.
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Fastighetens tekniska status

I samband med &verlételsen togs atgirdsforslag fram vilken anger en underhallskostnad om 2 510 000 kr
for &ren 2022 - 2032. Foreningen har under 2022 14tit Wsp ta fram en underhéllsplan for dren 2022-2054,
dér den genomsnittliga kostnaden &dr 219 529 kr per ar. Under 2026 ska underhéllsplanen ses Gver utav
WSP.

Under 2021 gjordes ingen avsittning dé& foreningen var nystartad, 2022-2024 avsattes 219 529 kr av i
fond for yttre underhall. Styrelsen har tagit beslut att avsitta 244 000 kr till underhallsfond 2025.

Under 2023 har Bravida Sverige AB utfort OVK.
Man installerade dven fiber under samma ar.

Under 2024 har foreningen via Telia kopplat pa sig till oppen fiber samt bytt ut en VVX.

Da foreningen inte var dgare till fastigheten vid ingdngen av 2021 belastas inte foreningen med
fastighetsskatt avseende rakenskapséret. Fran 2022 och framat belastas foreningen med
fastighetsskatt.

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 2025-05-08 haft f6ljande sammanséttning:
Irma Ragnarsson Ledamot, vald till 2026 Ordforande

Samuel Leckborn Ledamot,vald till 2027 Kassor

Per Garnwall Ledamot,vald till 2026,Sekreterare

Anton Ripadal Suppleant, vald till 2027

Valberedning;

Mari Garnwall

Azizah Degez

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva 1 forening
Styrelsen skall bestd av lagst 3 och hogst 5 ledamdter med hogst 2 suppeanter.

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollforda sammantrdaden, inklusive en ordinarie
foreningsstimma.

Revisorer
Johanna Svensson Revisionstjdnst Falkenberg AB
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Viisentliga hindelser under rikenskapsdret
Under 2025 har underhall utférts enligt underhallsplanen géllande dorrar och tak.

Foreningen har bytt entrédorrar, killardorrar samt balkongdorrar,
for vilket fonden nyttjas om 242 636 kr.

Underhall av taket har paborjats under 2025 och kommer att slutforas i borjan av 2026. Fond nyttjas med
det som finns tillgdngligt i fonden, 295 836 kr

Stambyte har utforts.

Behov finns att trygga framtida underhall darfor har styrelsen har beslutat att 2026 hoja avgifterna med
15 %, avgiften for hyresldgenheten hojs med 7 %.

Medlemsinformation

Antal medlemmar uppgér till 13 st. (fg ar 15 st.)
2 st lagenheter (fg ar 3 st.) har dverlatits under aret.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 736 771 739 588
Resultat efter finansiella poster -1 182 -37 28 -24
Soliditet (%) 75,7 78,5 71,1 71,0
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 795 849 821 638
Arsavgifternas andel i % av totala

rérelseintikter 77,0 78,0 71,0 69,6
Skuldséttning per kvm (kr) 5327 5385 7122 7 194
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsritt (kr/kvm) 6 547 6 615 9702 9801
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,7 3,6 2,8 1,6
Fastighetens beléningsgrad (%) 22 22 29 29
Energikostnad per kvm (kr) 246 214 202 225
Sparande per kvm (kr/kvm) -1178 256 218 142
Réntekéanslighet (%) 7,0 6,7 8,9 11,3

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
Upplysning vid forlust

Det negativa resultatet beror framst pé att kostnader som fond for yttre underhall kommer att nyttjas
belastar resultatet. Féreningen bedomer att man har ett langsiktligt positivt kassafloéde som finansierar
framtida ekonomiska ataganden. Detta bygger pé att man vid varje givet tillfdlle hojer medlemsavgifterna
i forhallande till 6kade driftskostnader, rintor, eventuella kostnader vid upptagande av framtida 1&n samt
kostnader for fastighetens underhallsbehov.
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Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Reservering till fond for
yttre underhall

Nyttjat av fond for yttre
underhall

Disposition av foregédende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Medlems-

insatser

17 621 252

17 621 252

Fond for yttre
underhall

424 318

219 529

-105 375

538 472

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond for yttre underhall

1 ny rékning overfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-425 162 -37 136
-219 529
105 375
-37 136 37136
-1 182 218

-576 452 -1 182 218

-576 452
-1 182218
-1 758 670

244 000
-538 472
-1464 198
-1 758 670

4(12)

Totalt

17 583 272
0

0

0

-1 182 218
16 401 054

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintiikter, lagerférindringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintéikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

3

4,5

2025-01-01
-2025-12-31

735 590
720
736 310

-1 640 721

-155 453

-1796 174
-1 059 864

5647
-128 001
-122 354

-1182 218

-1182 218

-1182 218

5(12)

2024-01-01
-2024-12-31

770 718
4211
774 929

-470 338
-155453

-625 791
149 138

11543
-197 817
-186 274

-37 136

-37 136

-37 136
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa Kkassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

~N D B

2025-12-31

21405434
5622

60 000

21 471 056

21 471 056

19 628
22 415
42 043

141 258
141 258
183 301

21 654 357

6(12)

2024-12-31

21 547 766
11243
67 500
21 626 509

21 626 509

156
24 432
24 588

755 061
755 061
779 649

22 406 158
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

6,8,9

6,8,9

2025-12-31

17 621 252
538472
18 159 724

-576 452
-1 182218
-1 758 670
16 401 054

4612965
4 612 965

48 556
30

459 095
40 248
92 409
640 338

21 654 357

7(12)

2024-12-31

17 621 252
424 318
18 045 570

-425 162
-37 136
-462 298
17 583 273

4710077
13

0

38 628
74 167

4 822 885

22 406 158
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering

Erhallna Medlemsinsatser

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

-1 182218
155 453
-17 852

-1 044 617

2017
459 095
18 258
-565 247

-48 556
0
-48 556

-613 803

755 061
141 258

8 (12)

2024-01-01
-2024-12-31

-37 136
155453
1176

119 493

-1 666
-22 803
95 024

=75 000
-75 000

-1 518 556
1932 000
413 444

433 468

321 593
755 061
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10 samt BFNAR 2023:1) om arsredovisning i mindre foretag.

Reservering till foreningens fond for yttre ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut
tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anliggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 Ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Arsavgift per kvadratmeter uppliten med bostadsritt
Arsavgifter / antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiikter
Arsavgifter / totala rorelseintiikterna.

Skuldsittning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Réntebdrande skulder pa balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Skuldséttning per kvadratmeter
Réntebdrande skulder pé balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Genomsnittlig skuldrénta
Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford riantekostnad i forhéllande till genomsnittliga
fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda virde.

Energikostnad per kvadratmeter
Kostnader for varme, el och vatten / summan av antal kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadrat meter upplétna med hyresrétt.
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Sparande per kvadratmeter

Justerat resultat / summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antal kvadratmeter
upplatna med hyresritt.

(Justerat resultat = Arets resultat + &rets avskrivningar + &rets utrangeringar + kostnadsfort underhall ( i
underhallsplan) + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten - vidsentliga
intdkter som inte dr en del av den normala verksamheten)

Réntekinslighet
Réntebérande skulder pé balansdagen / arsavgifter

Not 2 Nettoomséttning

2025 2024

Arsavgifter bostéder 565903 604 382
Arsavgifter hyresritter 100 690 95 895
Fiber 30 096 29 051
Overlatelse & pantsittningsavgifter 4101 6 590
Hyror garage och parkeringsplatser 34 800 34 800
735590 770 718

Not 3 Ovriga externa kostnader

2025 2024

El for belysning -23 525 -17 218
Virme -113 481 -106 459
Vatten och avlopp =77 862 -63 284
Stadning och renhallning -21 620 -18 959
Reparation och underhall av fastighet -1 260 360 -120 420
Fastighetsforsékringspremier -19 729 -20 246
Ovriga forvaltningskostnader -7 624 -11 706
Redovisningstjinster -44 789 -47 542
Bankkostnader -1777 -1714
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -20 688 -19 560
Ovriga fastighetskostnader Fiber, tv etc. -33 016 -30 730
Ersittningar till revisor -16 250 -12 500

-1 640 721 -470 338
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Not 4 Byggnader och mark
Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort viarde mark

Not 5 Maskiner och andra tekniska anlidggningar
Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvérden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2025

21974762
21974 762

-426 996
-142 332
-569 328
21405 434
9301 000
3794 000
13 095 000

7741 709
7741 709

2025

28 104
28 104

-16 862
-5 621
-22 483

5621

2025-12-31

6 355 745
6 355 745

2025-12-31

75 000
0
75 000

-7 500
-7500
-15 000

60 000

11(12)

2024

21974762
21974762

-284 664
-142 332
-426 996
21 547 766
8200 000
4 005 000
12 205 000

7741 709
7741 709

2024

28 104
28 104

-11 241
-5 621
-16 862

11 242

2024-12-31

6 355 745
6 355 745

2024-12-31

0

75 000
75 000

-7 500
-7 500

67 500
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Nordea 39758258222 1,59
Nordea 39758483773 3,11
Nordea 3975 85 93633 3,520
Nordea 3975 85 93668 3,250

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rinteéindring
2025-12-17
2025-12-16
2028-12-20
2027-12-15

Lanebelopp
2025-12-31
0

0

3221521
1440 000

4 661 521

48 556

12 (12)

Lanebelopp
2024-12-31
1455 000
3255077

4710 077

4710077

Lén som har en slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett om
fortsatt belaning sker hos bank. Féreningen har inte for avsikt att avsluta l&nefinansieringen inom ett ar
dé fastighetens l4nefinansiering ar langsiktlig. Amortering enligt plan uppgér till 48 556 kr.

Not 9 Skulder som avser flera poster

Foreningens banklan om 4 661 521 kronor redovisas under foljande poster i balansriakningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Arsredovisningen beslutades den 16 april 2026

Varberg

Irma Ragnarsson
Ordforande

Per Garnwall

2025-12-31

4612 965
4 612 965

48 556
48 556

Samuel Leckborn
Kassor

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Johanna Svensson
Auktoriserad revisor

2024-12-31

0
0

4710 077
4710 077
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Styrelseledamot
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IP: 94.197.xxx.XXX
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BankID
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Styrelseledamot
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Detta dokument ar undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjalp av ett berédknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis ar inbdddade i denna PDF, vilket
sékerstaller bade autenticitet och mojlighet till framtida validering.
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IRMA STINA RAGNARSSON

Styrelseledamot
Serienummer: 10a30bbbc204c6]...Jaa44eac895bb5
IP: 90.129.xxX.XXX

2026-04-20 16:07:02 UTC .’,

BankID

Erika Johanna Svensson

Revisor
Serienummer: 44730228da87df]...]Jcce7daf6d4175
IP: 20.240.XxX.XXX

2026-04-21 09:54:40 UTC .’,

BankID

Sa har verifierar du dokumentets &kthet:
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