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Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamhet

Allméint om verksamheten

Féreningens dndamdl

Féreningen har som dndamél att fréimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplita
bostéder och lokaler & medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ritt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsriittshavare.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 2007-11-23. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2009-08-31 och nuvarande stadgar registrerades 2016-11-02 hos Bolagsverket.

En energideklaration genomfordes 2017 och fastigheten har energiklass G.

Fastigheten
Ostra Ekedal 1:263 i Varmdo kommun.

Byggnadsdr och ytor
Byggnaderna pé fastigheten uppférdes under 2008 och 2009 och bestar av 13 radhus som upplates som
bostadsrétter.

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

4 ligenheter, 91 kvm
5 lagenheter, 102 kvm
4 lagenheter, 133 kvm

Pé fastigheten finns tva forradslangor, parkeringsplatser med laddstolpar fér elbilsladdning en for varje medlem.
I hjértat av fastigheten finns en skifferbekladd gemensamhetsyta, "Fafidngan", en plas for avkoppling/fika och lek.

Héindelser under dret

Ett ar har gatt och vi konstaterar att det varit ett héndelserikt 4r. Under 2024 har ytterligare tre hus haft
vattenldckor vilket foranlett ett antal tgarder for att dokumentera och felséka for att hitta orsakerna. Vi har dels
gjort en genomgang av alla hus for att sdkerstélla att det inte ar systematiska lickor eller fuktskador. Dels har vi
tagit in statusbedémningar om takens kondition fran tvd besiktningsmén. Dessa genomgangar visade inte p&
nagra fuktproblem i fasaderna men visade pa brister i montering fran byggtiden. Det &r konstaterat &r att
lackorna kommer uppifran, fran takterasserna och stolparna. Med dessa underlag och i samarbete med
besiktningsman har vi gatt ut med en anbudsforfragan till ett antal entreprendrer. Vi har ocksa triffat tvd
entreprendrer for att diskutera olika typer av atgérder. Det har varit en resa for oss alla att hitta ratt nivé pa
arbetet med att se till att vi har tata tak fria fran byggfel och forhoppningen &r att det samtidigt som det minskar
riskerna for ytterligare lackage ocksa forlanger takets aterstadende livslangd. | detta arbete har bygg-

gruppen bistatt styrelsen.

Under 2024 har foreningen insett att de atgarder som kravs for att stévja fortsatta lickage harstammar fran
brister fran byggtiden 2009/2010. De atgarder som da foreningen har vidtagit under 2023, 2024 och som
planeras under 2025 ar att likstélla med att byggnaderna fardigstélls. Sdledes har styrelsen beslutat att
balansera 50 procent av de kostnader som uppstéatt under 2023 och 2024. De kostnader som balanseras 2024
uppgar saledes till 386 725 kr. Idagslédget skriver féreningen av byggnader pa 100 ar. Underhalisplanen 3r under
revidering men baserat pa de senaste drens atgarder planeras en reviderad underhalisplan att implementeras
under 2025.
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Héindelser under éret forts

Styrelsen har noga féljt den ekonomiska utvecklingen i féreningen da atgéarder av de ldckor som skett p3 vissa
hus har medfort stora utgifter under 2023 och 2024. Dessutom har felsékning och bedomning av skadeléget
med hjilp av extern expertis pa 6vriga hus kostat. Styrelsen tog dock beslutet att inte héja avgiften for 2025
men flaggade samtidigt for att upptagandet av nya lan kan férandra detta da renoveringen kommer att
finansieras via nya lan. Information om detta och andra aktiviteter kring takprojektet har l6pande

kommunicerats med medlemmarna.

Golvvarmesystemen - vi har lart oss mycket av arbetet kring golvvdrmesystemen men det har ocks3 kostat
foreningen en del sa under 2024 valde Styrelsen att se dver hur vi tillsammans kan bli bittre pa vara egna system
sd att vi kan hjilpas 8t med mindre justeringar och pé sa sétt undvika en del av kostnaderna kopplat till
varmesystemen.

Héindelser efter dret

Infér beslut om niva for takrenovering holls en extra féreningsstimma fér att informera och ta in eventuella
synpunkter pa styrelsens forslag. Styrelsens beslut innebar att vi gor partiella forstarkningar av tatskikten dar
utredningan visat pa brister fran byggtiden. Vidare laggs ny trall pa bada takterrasserna pa samtliga hus d3 den
gamla inte gick att ridda da den var tvungen att demonteras for att komma at tatkikten. Avtal har tecknats

med entreprenér. Arbetet startade i april och pagar vid skrivandets stund. Infér starten har medlemmar

sjélva plockat ner trallen pa terrasserna vilket var en fantastisk insats och en inte obetydlig ekonomisk besparing.
Foér att minska kostnader for foreningens lan har Styreisen varit i kontakt med banken for att teckna ett nytt 1an och
att utréna maojligheterna att skriva om de bundna ianen i fértid da riantorna nu ar betydligt ligre. Styrelsen har dven
vint sig till ytterligare en bank for att kunna jamfora erbjudandena. Vi har inte svar fran bankerna i skrivande stund.

Styrelsen har gjort ett nytt avtal med Telia som innebéar 6kad hastighet mm. Ny WiFi router och TV-box kommer
kunna delas ut under arsstimman

Under 2025 har Styrelsen hittills haft 9 protokoliférda méten och en extrastimma.

Styrelsens sammanséittning
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 Réing Suppleant
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Styrelsen har under éret hallit 13 protokollférda sammantréden och en féreningsstimma den 10 maj 2024.

Revisorer

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

Valberedning
Kajsa Lindberg
Josefina Norin

Férvaltning

Foreningens ekonomiska forvaltning har skétts internt av Susanna Lilliestierna och Birgitta Berglund

Taxeringsvdrde
Fastigheten ar taxerad enligt typkod 222 Smahusenheten. Virdedret ir 2009.
Taxeringsvardet for byggnad och mark uppgar till 42 064 000 kr.

Likviditet 2024-12-31 2023-12-31
Omséttningstillgangar 386 199 637 281
Kortfristiga skulder -496 413 -549 110
Rorelsekapital -110 214 88171
Férsdkringar
Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad hos Lansforsakringar Stockholm t.o.m. 2025-11-30.
Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning (tkr) 1465 1139 944 879
Arets resultat (tkr) -42 -464 13 13
Soliditet (%) 74% 74% 75% 74%
Genomsnittlig drsavgift / kvm bostadsyta 914 683 535 535
Arsavgifternas andel i procent av tot. rérelseintikte 88% 84% 80% 86%
Sparande / kvm 182 -38 204 187
Skuldséttning / kvm 9636 9683 9727 9 768
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 9636 9683 9727 9768
Rintekanslighet 11% 14% 18% 18%
Energikostnad / kvm N/A N/A N/A N/A

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper
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Forandringar i eget kapital

Inbetalda Overltelse- Fond for yttre Balanserat Arets

insatser avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 41 610 000 0 0 -332616 -463 857
Disposition av féregdende ars resultat

Balanseras i ny rakning 37930 -501 787 463 857

Aterféring fond for yttre underhll
Arets resultat -42134
Belopp vid drets utgéng 41 610 000 0 37930 -834 403 -42 134

Det negativa resultatet har framst uppstatt pa grund av felavhjalpande dtgarder under 2024 samt utredningsarbete.

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogade medel

dispositionsfond -834 403

arets resultat -42 134
-876 537

disponeras for

avsiéttning till fond for yttre underhall 42 064

overféring till dispositionsfond -918 601
-876 537

Betriffande bostadsréttsféreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till nedanstiende resuitat- och
balansrékning samt noter.
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2024-01-01 2023-01-01

Resultatrakning

. e Not  2024-22-31  2023-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 1465 491 1138524
Summa rérelseintikter 1465491 1138524
Rérelsekostnader
Fastighetsskatt -123 825 -120 731
Ovriga externa kostnader -575951 -835 057
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -297 576 -292 535
Summa rérelsekostnader -997352  -1248 323
Rérelseresultat 468 139 -109 799
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 3044 2431
Réntekostnader och liknande resultatposter -513 317 -356 489
Summa finansiella poster -510273 -354 058
Resultat fére skatt -42 134 -463 857
ARETS RESULTAT -42 134 -463 857
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader

Mark

Byggnadsinventarier

Summa materiella anldggningstillgéngar

Summa anléiggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31  2023-12-31
25259692 25143174
29121750 29121750

47 897 75 266

54429339 54340190

54429339 54340190
24468 135666

65 316 66 179
89784 201845
296415 435436
296415 435436
386199 637281
54815538 54977471
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Fond fér 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

Leverantorsskulder

Fastighetsskatt

Ovriga skuider

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

-

Iilo_t o - 2024-12-31  2023-12-31
41 610 000 41 610 000
37 930 0
41647 930 41610 000
-834 403 -332 616
-42 134 -463 857
-876 537 -796 473
40771 393 40813527
3
13 547 732 13 614 834
13547 732 13614834
101 428 76 707
244 556 236 093
5760 14734
144 669 221576
496 413 549 110
54 815 538 54977 471
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Den I6pande verksamheten

Resuitat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore
foréndring av rorelsekapital

Kassaflode fran foréndring av rérelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av leverantérsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde frn den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgdngar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid rets bérjan
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid &rets slut

- — o — SEE— T

 2024-12-31  2023-12-31

-42 134
297 576
128 381

383 823

-3110
-4.747
24721
-85 881
314 806

386 725
386 725

-67 102
-67 102

-139 021

435 436
296 415

-463 857
292 535
-116 755

-288 077

13 129
-12 116
43019
141 182
-102 863

-117 239
-117 239

-61 968
-61 968

-282 070

717 506
435 436
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Redovisnings- och védrderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfaringsnimndens allminna

réd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) och
BFN:s kompletterande regler fér bostadsrattsféreningar (BFNAR 2023:1).

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet Justerat eget kapital/Balansomslutning

2024-12-31  2023-12-31

Gnmstl arsavgift / kvm bostadsyta dir ingar inte uppvarmning, el eller vatten dar forbrukningen bekostas individuelit

Sparande Avgift minus drift och réntor
Rantekanslighet Hojd avgift i procent vid 1% héjning av ldnen
Uppvérmning, el och vatten / kvm - individuell forbrukning - ej tillamplig

Energikostnad / kvm

Avskrivningar

Féreningen tillampar foljande avskrivningstider:
Byggnader: 100 &r (100 ar)
Byggnadsinventarier: Sar

Underhéllsplanen haller pa att revideras.

1. Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Arets inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar pa byggnader
Utgdende ackumulerade avskrivningar
Redovisat virde pé byggnader

Mark
Redovisat viirde pd byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsvidrde mark

2. Byggnadsinventarier

Ingdende ackumulerade anskaffningsvdrden
Arets inkép
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar pa byggnader
Utgdende ackumulerade avskrivningar
Redovisat virde pd byggnader

26634026 26 516 787
386 725 117 239
27020751 26634 026
-1490852  -1225 686
-270 207 -265 166
-1761059  -1490852
25259692 25143174
29121750 29121 750
54381442 54264924
21550000 21 355 000
20514000 16 575 000
42064000 37930000
136 847 136 847

0 0

136 847 136 847

-61 581 -34 212

-27 369 -27 369

-88 950 -61 581

47 897 75 266
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3. LAngfristiga skulder

Foljande belopp férfaller till betalning
Skulder till kreditinstitut

Bank Amorteringsmodell Ridnta  Bindningstid Villkorséndras
SBAB Serielan 50 ar 4,78% 4ar 2027-03-17 4531638 4 548 692
SBAB Serielan 50 ar 4,67% S ar 2028-09-15 4 587 792 4 602 373
SBAB Serieldn 40 ar 3,37% 23r 2026-09-14 4 428 302 4 463 769
Totalt 13547732 13614834
4. Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar SBAB 27 000 000 27 000 000
Summa stéllda sikerheter 27000000 27 000000
Utnyttjad Utnyttjad
Skulder for vilka sikerheter stilits kredit kredit
Ovriga skulder till kreditinstitut 13547732 13614834
Sdkerhet: Fastighetsinteckningar SBAB
S:a skulder fér vilka sékerheter stdllts 13547732 13614834
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Gustavsberg enligt den elektroniska underskiften
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Lars Carlsson Staffan Ljung
ordférande
Madeleine Ericsson Ryman Mona Pettersson

Min revisionsberattelse har avgivits enligt den elektroniska underskriften

Mikael Sandefeldt
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Ebbalund
Org.nr 769617-8198

Rapport om arsredovisningen
Jag har granskat drsredovisningen, bokforingen samt styrelsens forvaltning av
Bostadsrittsforeningen Ebbalund for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen, BFN:s kompletterande regler for bostadsrittsféreningar
(BFNAR 2023:1) och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nodvindig for att
uppriitta en drsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min
revision. Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebiir att jag
planerat och genomfdrt revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra mig om
att drsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
ridkenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens tillimpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
gjort ndr de upprittat arsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i
arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
visentliga beslut, dtgérder och forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot &r ersdttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nigon
styrelseledamot pé annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillriickliga och 4ndamalsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen,
BFN:s kompletterande regler for bostadsrittsforeningar (BFNAR 2023:1), och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2024-12-31
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen
for foreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm enl. elektronisk underskrift

Mikael Sandefeldt, Revisor
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by elDAS.

Read more: https:/ /www.wolterskluwer.com/sv-se/solutions/capego/capego-
smartsign/trust-center-sweden
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