BRF ADELLOVSSKOGEN Org.Nr. 769621-5214

Brev till medlemmarna
Avseende rakenskapsaret 2025 samt ekonomisk utsikt 2026

Kédra medlemmar,

Styrelsen vill med detta brev ge en tydlig och transparent bild av féreningens ekonomi. Vi ar
medvetna om att siffrorna i arsredovisningen kan vara svara att tolka — sarskilt i r, da vi bade
har bytt redovisningsregelverk och genomgatt flera viktiga férandringar. Darfor vill vi forklara
vad som ligger bakom siffrorna, varfor resultatet ser ut som det gér och hur vi ser pa framtiden.

Foreningen utvecklas i ratt riktning. Vi har genomfért en avgiftshéjning, arbetar aktivt med
kostnadskontroll och har en tydlig plan framat. | detta brev sammanfattar vi det gangna aret
och vad ni kan forvanta er under 2026.

1. RESULTAT 2025 — VARFOR SER SIFFRAN UT SOM DEN GOR?

Féreningen redovisar ett underskott pa 1207 767 kr fér 2025. Siffran kan verka stor, men ar
till stor del en bokfringseffekt och inte ett tecken pa att nagot faktiskt gatt fel. Bilden &r mer
nyanserad an vad siffran i sig antyder.

De tre huvudorsakerna

1. Nytt redovisningsregelverk (K2 — K3). Fran 2025 géller ett nytt regelverk for
BRF:er. Tidigare (K2) bokférdes underhall direkt det ar det betalades (inga stora
avskrivningsposter). Nu (K3) aktiveras stora renoveringar som tillgangar och skrivs
av arligen over fastighetens livslangd. Det 6kade vara bokfdringskostnader med
651000 kr 2025 - utan att ett enda extra 6re behdvde betalas ut. Konkret for
foreningen: Avskrivningarna dkade fran 900 456 kr (2024) till 1 551 480 kr (2025) - en
okning med 651 024 kr. Fastighetens anskaffningsvérde uppgar till 138 500000 kr.
Fran 2026 ar avskrivningarna stabiliserade pa 901 000 kr per ar.

2. Rantekostnader: Med en laneskuld pa 33,7 Mkr utgor réntekostnaderna en
betydande post. Under aret gick 720 553 kr — motsvarande 26,6 % av foreningens
totala intdkter — till rantor. Styrelsen arbetar aktivt med att hantera
rantekostnademna, bland annat genom att férhandla om bésta méjliga viltkor vid
kommande laneforfall.

3. Peab-garantin 16pte ut januari 2026: Fr.o.m. 2026 ansvarar BRF sjélv for alla fel och
underhall. Under 2025 genomfordes férberedande atgarder infor dvergangen.
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Resultatrdkningen i korthet:

Post 2025 2024
Nettoomsittning 2706 051 kr 2526177 kr
Driftskostnader =1320 493 kr —-1294 655 kr
Ovriga externa kostnader =223 795 kr -127 285 kr
Personalkostnader —105 536 kr =100785 kr
Avskrivningar (K3) —1551480 kr =900 456 kr
Rdorelseresultat -495 253 kr +112543 kr
Réntekostnader (netto) —712513 kr -599713 kr
Arets resultat -1207 767 kr -487 170 kr

2. VAD HANDE UNDER 20257

Trots underskottet & det mycket som gatt bra och som lagger grunden for en stabilare
ekonomi:

Positivt under 2025
* Intdkterna 6kade med 7 % - fran 2 526 177 kr till 2 706 051 kr.

¢ Garantibesiktning genomférd - infor Peab-garantins utgang i januari 2026
sakerstallde vi fastighetens skick.

» Hissens kommunikationssystem uppgraderades fran 2G till 3G - en engangatgérd
som moderniserar fastigheten.

e Driftskostnaderna hélls i princip oféréndrade trots inflation och ékad
energiférbrukning.

3. PEAB-GARANTIN LOPTE UT 2026 - VI AR FORBEREDDA

Under 2025 genomférdes forberedande atgérder infor dvergangen:

* Garantibesiktning: 27 788 kr - genomford under 2025 infér garantitidens utgang i januari
2026

* Hissens kommunikationssystem: 48 538 kr - planerad uppgradering fran 2G tilt 3G. En
engangskostnad.

Peabs byggnadsgaranti [&pte ut i januari 2026 - 2026 &r darmed féreningens forsta ar med
fullt eget ansvar fér fastigheten. Vi &r val forberedda: garantibesiktning ar genomfdrd, hissens
system ar uppgraderat och en langsiktig underhallsplan &r upprattad. Planerat underhall for
2026 ar budgeterat och inplanerat.
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4. LAN OCH RANTOR

Foreningen har fem Ian hos Nordea pa totalt 33,7 Mkr med fast rinta. Det innebar att
rantekostnaderna &r kdnda och forutsebara under lanens bindningstid - ingen risk for
oplanerade kostnadshopp. Lanen forfaller vid olika tidpunkter (2026—2029), vilket sprider
risken sa att hela skulden aldrig omsétts pa en gang.

Gammal Ny ranta Bindning t.o.m. Kostnad/ar

ranta

Lan 1 6596 053 kr 1,28 % 2,45 % 2027-01-21 161 603 kr
Lan 2 6596 053 kr — 3,04 % 2029-01-22 200 520 kr
Lan 3 6548428 kr = 1,58 % 2028-01-19 103 465 kr
Lan 4 7417500 kr 1,28 % 291 % 2029-01-21 215849 kr
Lan 5 6596 053 kr — 3,65 % 2027-01-19 240 756 kr
Totalt 33754087 kr 922 193 kr

Rianteeffekten 2026

De tva omsatta lanen (lan 1 och 4) kostade tidigare 180813 kr/ar (1,28 %) och kostar nu
377 452 kr/ar - en dkning med 196 639 kr. Total berdknad réntekostnad 2026: 922 193 kr, vilket
stammer med budgetens 921 000 kr. Total berdknad rantekostnad 2026: 922 193 kr, vilket
stammer med budgetens 921 000 kr.

—

Maijlighet 2027 - 1an 5 kan ge lagre réantekostnad

Lan 5 (3,65 %, 6,6 Mkr) forfaller i januari 2027. Réntan &r hégre an vad Riksbankens
styrrénta plus normal bankspread motiverar idag — troligen bundet under en period med
hégre réntor. Om ranteldget &r oférandrat vid omséttningen kan rantan sankas till ca 3,0-
3,2 %. Besparing: 29 000-45 000 kr/ar. Vid 3,0 % sparar foreningen 42 874 kr/ar. Styrelsen
forhandlar aktivt.

5. AVGIFTSHOJNINGEN 2026 OCH UTSIKT 2026

Styrelsen beslutade om en avgiftshdjning pé 10 % fran den 1 mars 2026. Nedan visas hur
budget 2026 ser ut:

Post Utfall 2025 Budget 2026

Rorelseintakter 2706 051 kr 2980000 kr
Driftskostnader -1 262 606 kr —-1275000 kr
Ovriga extema kostnader -222 795 kr —100 000 kr
Personalkostnader —105 536 kr -116 000 kr
Avskrivhingar -1 551480 kr —901 000 kr
Rorelseresultat —436 366 kr +588 000 kr
Rantekostnader (netto) -712513 kr —918 000 kr
Arets resultat -1148 879 kr -330000 kr
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Budget 2026 visar ett underskott pa 330 000 kr - en forbéttring med nastan 900 000 kr jamfort
med 2025. Det finns tre orsaker:

Varfoér 2026 ser bittre ut
Avgiftshéjning +10 %: Intdkterna 6kar med ca 274 000 kr.

Réntekostnaderna &r korrekt budgeterade till 921 000 kr och speglar de nya lanevillkoren fran
januari 2026.

Avskrivningar budgeteras till 901000 kr, bekraftat av revisorn. Minskningen mot 2025
(1551 480 kr) forklaras av att K3-6vergangens engangseffekt nu 4r normaliserad.

Kostnader under kontroll: Ovriga externa kostnader budgeteras ned kraftigt.
Juridikkostnaderna fran 2025 férvantas inte aterkomma.

6. OVRIGA NOTERINGAR | ARSREDOVISNINGEN

* Fastighetsskétsel: Posten minskade fran 224 682 kr till 112 461 kr, men kostnaderna
har omférdelats till andra konton — bland annat stidning (74 979 kr). Totalt sett ar
driftkostnaderna oférandrade.

* Kabel-TV och bredband: Kostnaden &r densamma som tidigare - 78 564 kr - men nu
fordelad pa tva konton.

* Planerat underhall 2025: Inget genomférdes (mot planerade 62 947 kr fg ar). For 2026
&r underhall planerat och budgeterat.

+ Taxebundna kostnader (6kade med 55tkr): El, uppvirmning och vatten okade -
marknadsdriven kostnad.

* Juridiska kostnader: 42 494 kr - intern tvist. Styrelsen beddmer drendet hanterat.

7. FORDJUPAD INBLICK

Var fastighet ar en stark tillgang.

Fastighetens bokf6rda varde uppgar till 133,5 Mkr. Jamfort med Ianeskulden pa 33,8 Mkr
innebér det att bara 25 % av fastighetens vérde &r belanat - tre av fyra kronor &r skuldfria.

Likviditet - under kontroll.

Kassan var ndrmast tom vid arsskiftet men det ger inte hela bilden. Foreningen har kortfristiga
placeringar pa 357 401 kr samt upplupna ranteintékter p& 293 831 kr - en tillgénglig buffert pa
ca 650 000 kr. Avgiftshéjningen forbattrar ocksa det I1dpande kassaflédet med ca 270 000 kr
per ar.

Energikostnader - den storsta paverkbara posten.

El, uppvarmning och vatten kostar 819 488 kr per 4r. Styrelsen planerar en energikartlaggning
under 2026 for att identifiera konkreta atgarder. Potentiell besparing pa sikt: 20—40 000 kr per
ar.
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Avgiftsutveckling och vag mot balans.

Med 2026 ars héjning minskar underskottet fran 1208 000 kr till budgeterade 330 000 kr - en
forbattring med nastan 900 000 kr pa ett &r. Om rantevillkoren forbattras vid omsattningen av
lan 5 i januari 2027 och kostnaderna halls i linje med budget kan féreningen narma sig
ekonomisk balans under 2027-2028.

8. Vad gor styrelsen for att minska kostnaderna?

Avgiftshéjningar &r nodvandiga men inte den enda végen. Styrelsen arbetar aktivt med
kostnadssidan:

Paverkbara kostnader - atgérder vidtagna eller planerade

Férvaltning: Styrelsen &r ndjd med nuvarande forvaltare. Budget 2026 &r sankt till 66 000
kr i linje med avtalsjustering. Vi utvarderar 16pande att vi far réatt varde for pengarna.

Ovriga externa kostnader: Kraftigt reducerade i budget 2026 (100 000 kr fran 223 795 kr).
Juridikkostnaderna beddms inte aterkomma. Ovriga avtal granskas.

Rantekostnad 1an 5: Foérfaller januari 2027. Styrelsen avser att férhandla aktivt - potential
ca 43 000 kr/ar i besparing.

Energikartlédggning: Planeras under 2026. El, vdrme och vatten ar var storsta driftkostnad
- potential 20—40 000 kr/ar pa sikt.

Strukturella kostnader som inte kan minskas pa kort sikt

Avskrivningar (901000 kr/ar): Fastlagd i K3-avskrivningsplan. Kan inte &ndras utan
revisorns godkénnande.

Rantekostnader lan 2, 3 och 4 (519 834 kr/ar): Bundna till fast rénta till 2028-2029.

9. Sammanfattning och styrelsens plan

Kort och gott - laget for féreningen

2025 praglades av en bokféringsméssig engangseffekt (K3) och hdga réntor - inte av att
féreningen skots daligt.

Budget 2026 visar tydlig férbattring: —330 000 kr mot —1 208 000 kr ar 2025.
Avgifterna ar héjda, kostnaderna &r under kontroll och underhallet &r planerat.

Fdreningen ar langsiktigt stabil - fastighetens vérde (133,5 Mkr) overstiger laneskulden
(33,7 Mkr) med god marginal.
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Styrelsens prioriteringar framover:

» Folja och genomfdra den langsiktiga underhallsplanen

* Bevaka ranteutvecklingen och férhandla aktivt vid omsittning av lan 5 (januari 2027)
+ Halla externa kostnader pa budgeterad niva

* Genomfdra planerad energikartiaggning

* Successivt justera avgifterna om kostnadsutvecklingen kraver det

* Lopande kommunicera dppet med medlemmarna om den ekonomiska utvecklingen

Vi star givetvis till forfogande fér fragor pa arsstdmman och valkomnar dialog med er som
mediemmar. Ni & d&ven alltd vélkomna att kontakta styrelsen via
brf.adellovsskogen@gmail.com.

Med vanliga halsningar,

Styrelsen | BRF Adellévsskogen
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