Bostadsrattsforeningen Ebbalund
769617-8198

Arsredovisning 2025

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Ebbalund far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2025

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Resultatrdkning
Balansrakning
Kassaflodesanalys
Noter

Underskrifter

sid 1-4
sid 5
sid 6-7
sid 8
sid 9-10
sid 11

~—————- Transaktion gg691mou1c37k @ Signeratay . ———— S



Brf Ebbalund
769617-8198

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamhet

Allmént om verksamheten

Féreningens dndamadl

Foéreningen har som dndamal att frdimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostdder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning. Medlems ritt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2007-11-23. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2009-08-31 och nuvarande stadgar registrerades 2016-11-02 hos Bolagsverket.

Fastigheten
Ostra Ekedal 1:263 i Varmdo kommun.

Byggnadsar och ytor
i s focti

bostadsratter.

Total bostadsarea i féreningen uppgar till 1 406 kvm med féljande férdelning:

4 lagenheter, 91 kvm
5 lagenheter, 102 kvm
4 lagenheter, 133 kvm plus 25 kvm souterring

Pa fastigheten finns tva forradslangor dar varje medlem har tillgang till ett ouppvéarmt férrdd om 9kvm,
parkeringsplatser med laddstolpar och skifferbelagd gemensam yta fér lek eller en fikastund.

Hdndelser under dret

Under 2025 har féreningen slutfort takprojektet. Infér beslutet angdende takrenoveringen hélls en extra
féreningsstdamma for att informera och ta in eventuella synpunkter pa styrelsens férslag. Stimman fattade
beslut enligt styrelsens underlag att utféra omfattande partiella férstarkningar av tétskikten samt ligga ny trall
pa bada takterrasserna pa samtliga hus. Avtal tecknades med entreprenér och arbetet startade i april 2025 och
slutférdes i huvudsak under sommaren. Infor starten hade medlemmar sjilva plockat ner trallen pa terrasserna
vilket var en fantastisk insats och en inte obetydlig ekonomisk besparing.

Takprojektet dr nu klart och hela beloppet har kunnat finansieras via nytt Ian. Det nya lanet som tagits under
2025 uppgar till 2 500 000 kr. Redovisningsmassigt sa har vi kunnat ligga hela beloppet pa balansrikningen och
saledes kunnat periodisera resultateffekten.

Delar av féreningens lan ar bundna till 2027 resp 2028 vilket innebér att effekten av sidnkta rintor inte slagit
fullt ut. For att minska kostnader for foreningens lan har Styrelsen varit i kontakt med banken fér att undersoka
méjligheten att skriva om de bundna lanen i fértid da rantorna nu ar betydligt ligre men utan framgang.

Vidare under 2025 har styrelsen uppdaterat avtalet med Telia vilket gav 6kad hastighet, nya routrar och nya tv-
boxar till alla medlemmar.

Under hosten la styrelsen om fastighetsforsakringen till ett billigare och mer omfattande alternativ. Dessutom
ingar bostadsréttstillagget for samtliga medlemmar. Det innebdr att fran och med 1/12 2025 kan varje medlem
ta bort bostadsrattstillagg fran sin hemforsakring.

Under aret har en 6verlatelse skett.

Det har under perioden kommit nya regler dar BRFer ska félja redovisningsregler enligt K3. Dessa ska inforas
senast for rakenskapsaret 2026. Kortfattat innebar K3 att féreningar far mer begrinsade mojligheter att ga med
forlust samt kanske den stdrsta effekten att foreningar ska inféra sa kallad komponentavskrivning.
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Forvaltningsberdttelse

Hdndelser under dret forts

Komponentavskrivning innebar kortfattat att det begrédnsar féreningarnas majlighet att schablonisera
avskrivningen, den behover i stillet ske efter varje komponents berdknade livsldngd. Vilket 6kar avskrivningen
avsevart och innebar ddrmed hojda avgifter men ocksa ett avsevirt 6kat sparande. Styrelsen har under hésten
arbetat fram underlagen for att inféra de nya avskrivningsreglerna. Féreningen infér K3 2026 men later
effekten inféras under en fyra ars period.

Vi kan konstatera att vi har en mycket bra och noggrant framtagen underhéllsplan. Underhéllsplanen togs fram
2021 i samarbete med Storholmen Forvaltning AB. Fér att battre méta kostnader i framtiden har Styrelsen
under hésten 2025 haft flertalet moten for att dels uppdatera underhallsplanen, dels anpassa den till K3-
reglerna genom att separera underhallet som kommer in i féreningens arliga budgetar fran komponenter som
kommer in genom komponentavskrivningen.

Paverkan pa BRF Ebbalund av K3 blir att avskrivningarna stiger till det dubbla ca 615 000 kr/ar. Samt att vi kan
budgetera underhdllet de ndrmaste 10 aren pa ett bra sitt. De 6kade avskrivningarna (K3-regelverket) kommer

PEC cBativ esSultat Unde Bra ar amoVer. UKad aVSKFrIVAIAE ar INEen ULg Utan SKapar € parande

amortera pa de 1an som féreningen tagit upp.

Styrelsen har analyserat ldget om féreningen infor K3 pa ett ar, dvs direkt 2026 alternativt dver fyra ar. Skulle
Brf Ebbalund inféra K3 regelverket med resultatpaverkan pa ett ar skulle det paverka avgifterna med ca 25
procent. Styrelsen har argumenterat for att inte lata K3 resultatpdverka ett ar utan att férdela det under en
fyraarsperiod vilket ger en mindre arlig hojning.

Styrelsen har beslutat att avgifterna ska h6jas med foljande belopp per ménad vid varje &rsskifte 2026 - 2029.

Hus. Okning 2026 2027 2028 2029
D 484 kr 8296 8780 9264 9748

431 kr 7480 7911 8342 8773
F 632kr 10593 11225 11857 12489

Det betyder att infér 2026 hojs avgifterna per manad enligt ovan belopp. Det &r samma belopp som sedan
avgifterna hojs med infor ar 2027, 2028 respektive 2029.

Resultatutveckling 2026 - 2035 Brf Ebbalund

Nedan féljer ett utdrag pa hur resultaten utvecklar sig enligt budget éver de kommande 10 &ren, 2026 — 2035 i det nya
regelverket K3 med de av styrelsen beslutade avgiftshojningarna.

Belopp i kr 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035'
Likviditet/Sparande 546 133 855 438' 1298 151§ 1864 134' 2354 128' 2899335) 34324141 3864719f 4371561f 2700 202
Arets Resultat -372 984' -169 979 -29 552 101 315' 33550 97 663' 95 170 4 825 90 650§ -1475 332
Ackumelerat Resultat -372984) -542963)] -572515§ -471200f -437651f -339 988' -244 818' -239993f -149 344} -1624 675
Avskrivning (K3) 634 951 614 424' 614 424 6144248 614424} 614424% 614 42 614 424 614 424 614 424
Amortering enligt plan -107 824f -135141f -142159| -149756§ -157979§ -166 880§ -176 515] -186944f -198232) -210451
IUnderhéIl enligt UH-plan -105 000, -68 750 -50 000 -50000§ -115000 -50 000 -50 000§ -138 000 -50 000§ -1 614 000|

Vi kan konstatera att det tar till 2029 innan vi har ett positivt resultat. Fér att n ett ackumulerat positivt
resultat for den har perioden kravs hela perioden fram till 2035 da 6kad underhallskostnader paverkar resultatet.
Berdkningsantaganden som ligger till grund ar underhallsplanen och att lanen refinansieras omkring ca 3-5 procent.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen har under aret hallit 20 sammantraden och en extra stimma och en féreningsstdamma 2025.

Styrelsens sammansdittning
Under aret leddes foreningen av foljande styrelse:

Lars Carlsson Ordférande
Madeleine Ericsson Ryman Ordinarie ledamot
Staffan Ljung Ordinarie ledamot
Mona Pettersson Ordinarie ledamot
Birgitta Berglund Suppleant

Emma R&ing Suppleant
Revisorer

Féreningens revisor har varit Mikael Sandefeldt och Jiirgen Kénigsmann har varit revisorsuppleant

Valberedning

1€

~ JosefinaNorin

Anna Edenius

Férvaltning
Féreningens ekonomiska férvaltning har skétts internt av Susanna Lilliestierna och Birgitta Berglund

Taxeringsvdrde
Fastigheten &r taxerad enligt typkod 222 Smahusenheten. Vardearet &r 2009.
Taxeringsvardet for byggnad och mark uppgar till 42 064 000 kr.

Likviditet 2025-12-31 2024-12-31
Omséttningstillgangar 935981 386 199
Kortfristiga skulder -543 991 -496 413
Rorelsekapital 391 990 -110 214
Férsdkringar

Fastigheten &r fullvirdesférsikrad hos Folksam och Bostadsratternas Fastighetsforsakring
genom Séderberg & Partners t.0.m. 2026-04-30. 2026-04-30 betalas en ny period t om 2027-04-30.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 1447 1465 1139 944
Arets resultat (tkr) -91 -42 -464 13
Soliditet (%) 71% 74% 74% 75%
Genomsnittlig arsavgift / kvm bostadsyta 914 914 683 535
Arsavgifternas andel i procent av tot. rérelseintikte 89% 88% 84% 80%
Sparande / kvm 162 182 -38 204
Skuldsattning / kvm 11362 9636 9683 9727
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsrétt 11362 9636 9683 9727
Réantekanslighet 12% 11% 14% 18%
Energikostnad / kvm N/A N/A N/A N/A

Fér definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper
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Forvaltningsberdttelse

Forandringar i eget kapital

Inbetalda Overlatelse- Fond for yttre Balanserat Arets

insatser avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 41 610 000 0 37930 -834 403 -42 134
Disposition av foregdende ars resultat

Balanseras i ny rakning 42 064 -84 198 42 134

Aterforing fond for yttre underhall
Arets resultat -91 080
Belopp vid drets utgdng 41 610 000 0 79 994 -918 601 -91 080

Det negativa resultatet har framst uppstatt pa grund av 6kade rantakostnader under 2025.

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogade medel
dispositionsfond

arets resultat

disponeras for
avsattning till fond for yttre underhall
overforing till dispositionsfond

-918 601
-91 080

-1 009 681

42 064

-1051 745

-1 009 681

Betradffande bostadsrattsforeningens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till nedanstdende resultat- och

balansrakning samt noter.
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Resultatrdkning 2025-01-01 2024-01-01

Not 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 1446 545 1465 491
Summa rérelseintdkter 1446 545 1465491
Rorelsekostnader
Fastighetsskatt -130 962 -123 825
Ovriga externa kostnader -454 998 -575 951
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -319 108 -297 576
Summa rérelsekostnader -905 068 -997 352
Rérelseresultat 541 477 468 139
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1562 3044
Rantekostnader och liknande resultatposter -634 119 -513 317
Summa finansiella poster -632 557 -510273
—letgt_fﬁge skait -91 080 -42 134
ARETS RESULTAT -91 080 -42 134
5
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Balansrakning

Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar 1
Byggnader 27121116 25259692
Mark 29121750 29121750
Byggnadsinventarier 2 20528 47 897
Summa materiella anldggningstillgdngar 56263394 54429339
Summa anldggningstillgdngar 56263394 54429339
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 11531 24 468
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 37534 65 316
Summa kortfristiga fordringar 49 065 89784
Kassa och bank
Kassa.och.-bank 886 916 296 415
Summa kassa och bank 886 916 296 415
Summa omsdttningstillgdngar 935981 386 199
SUMMA TILLGANGAR 57199375 54815538

6
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Balansrdkning

Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 41 610 000 41 610 000
Fond for yttre underhall 79994 37930
Summa bundet eget kapital 41 689 994 41 647 930
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -918 601 -834 403
Arets resultat -91 080 -42 134
Summa fritt eget kapital -1 009 681 -876 537
Summa eget kapital 40680 313 40771 393

——tangfristigaskulder 3

Ovriga skulder till kreditinstitut 15975071 13 547732
Summa langfristiga skulder 15975071 13547 732
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 146 931 101 428
Fastighetsskatt 254 787 244 556
Ovriga skulder 3193 5760
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 139 080 144 669
Summa kortfristiga skulder 543991 496 413
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 199 375 54 815 538
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Kassaflédesanalys
2025-12-31 2024-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -91 080 -42 134
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 319108 297 576
Betald skatt 14791 128 381
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 242 819 383 823

Kassafléde fran forandring av rorelsekapitalet

Foérandring av kundfordringar 7 652 -3 110
Forandring av kortfristiga fordringar 28 507 -4 747
Férandring av leverantérsskulder 45503 24721
Forandring av kortfristiga skulder -8 156 -85 881
—Kassaftbde franden tépande verksamheten 316325 314806

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldaggningstillgangar -2153163 -386 725
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 153 163 -386 725
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2427339 -67 102
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 2427 339 -67 102
Arets kassaflode 590 501 -139 021
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets bérjan 296 415 435436
Likvida medel vid arets slut 886 916 296 415
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Noter
2025-12-31 2024-12-31

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsniamndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2) och

BFN:s kompletterande regler fér bostadsrattsféreningar (BFNAR 2023:1).

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet Justerat eget kapital/Balansomslutning

Gnmstl arsavgift / kvm bostadsyta dar ingar inte uppvarmning, el eller vatten dar forbrukningen bekostas individuellt
Sparande Avgift minus drift och rantor

Rantekanslighet Hojd avgift i procent vid 1% hojning av lanen

Energikostnad / kvm Uppvarmning, el och vatten / kvm - individuell férbrukning - ej tillamplig

Avskrivningar
Foreningen tillampar foljande avskrivningstider:

Byggnader: 100 ar (100 ar)
Byggnadsinventarier: 5ar

1 |nde;ha||sp|apen harreviderats under 2025

1. Byggnader och mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 27020751 26634026
Arets inkdp 2153163 386 725
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 29173914 27020751
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1761059  -1490 852
Arets avskrivningar pa byggnader -291 739 -270 207
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2052798 -1761059
Redovisat virde pd byggnader 27121116 25259692
Mark 29121750 29121750
Redovisat virde pa byggnader och mark 56242866 54381442
Taxeringsvarde byggnader 21550000 21550000
Taxeringsvarde mark 20514000 20514000

42 064000 42064000
2. Byggnadsinventarier

Ingadende ackumulerade anskaffningsvarden 136 847 136 847
Arets inkop 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 136 847 136 847
Ingdende ackumulerade avskrivningar -88 950 -61 581
Arets avskrivningar pa byggnader -27 369 -27 369
Utgaende ackumulerade avskrivningar -116 319 -88 950
Redovisat vdrde pa byggnader 20 528 47 897
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Noter
2025-12-31 2024-12-31
3. Langfristiga skulder
Foljande belopp forfaller till betalning
Skulder till kreditinstitut
Bank Amorteringsmodell Rénta  Bindningstid Villkorsandras
SBAB Serielan 50 ar 4,78% 43ar 2027-03-17 4513171 4531 638
SBAB Serielan 50 ar 4,67% 5ar 2028-09-15 4571999 4587 792
SBAB Serielan 40 ar 3,37% 2ar 2026-09-14 4389901 4428 302
SBAB Serielan 40 ar 3,17% 3 man 2026-05-27 2 500 000 0
Totalt 15975071 13547732
4. Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar SBAB 27000000 27000000
Summa.stdllda. scikerheter 27 000-000. 27 000-000
Utnyttjad Utnyttjad
Skulder for vilka sdkerheter stillts kredit kredit
Ovriga skulder till kreditinstitut 15975071 13547732
Sakerhet: Fastighetsinteckningar SBAB
S:a skulder for vilka sdkerheter stdllts 15975071 13547732
10
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Underskrifter

Arsredovisningen gjordes klar och styrelsen kom éverrens om innehallet i arsredovisningen 2026-04-28.

Gustavsberg enligt den elektroniska underskiften

Lars Carlsson Staffan Ljung
ordférande
Madeleine Ericsson Ryman Mona Pettersson

Min revisionsberattelse har avgivits enligt den elektroniska underskriften

Mikael Sandefeldt
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