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Styrelsen for Brf Elddonet far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Elddonet, med séte i Téby, far hirmed lamna foljande berittelse for
verksamhetsaret 2024.

Foreningens dindamal

Foreningen har till andamal att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent boende och
lokaler & medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning och darmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Styrelsens sammansiittning 2024
Ordinarie

Emil Andersson, ordférande

Johan Froberg, kassor

Maria Rosendahl

Joel Andersson

Linda Doktar

Fredrik Malmstedt, avtritt under 2024
Anton Harsem, avtritt under 2024

Suppleant
Oskar Tidhult, avtréitt under 2025

Revisor
Fredrik Aborg, MT Revision AB

Styrelsens arbete
Styrelsen har under 2024 haft 13 st protokollférda sammantraden.

Vilkommen till Brf Elddonet — en bostadsrittsférening som erbjuder hog livskvalitet i hjirtat av
Téiby Park.

Ar 2023 stod fastigheten klar i en sober stil med smarta planlsningar, vilket har uppmirksammats och
lett till att Brf Elddonet nominerades till Tédby Stadsbyggnadspris samma ar. Féreningen dger fastigheten
Taby Manstenen 5, som utgor ett hemtrevligt bostadskvarter bestaende av mark, 150 moderna
ldgenheter, 5 trendiga radhus, 3 luftiga lokaler samt en innergérd med ett inglasat orangeri och eldstad.
Bostédderna varierar i storlek och passar bade for en ensamstaende, ett par eller en barnfamilj. Under
2024 har 52 dverlatelser skett varav merparten med entreprendren som siljare.
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Hallbarhet édr en central del i Brf Elddonets design.

Foreningen har utformat sina byggnader med hallbara material och har certifierats med miljobyggnad
silver. Bostdderna &r inredda med langhallbara material, sdsom omslipad ekparkett och béankskivor i
kalkstenskomposit. Fastigheten har energieffektiva I6sningar, och i garaget finns elbilsplatser och
lanecyklar. Aven utomhusmiljon &r genomtinkt med en gron innergard och sedumtak for att frimja
biologisk mangfald.

Téby Park ir idealiskt for en aktiv livsstil niira naturen och sporthallar, men ocksa bekvimt
beléget niira stadsliv och bekvimligheter.

Omradet dr rikt pa gronomraden, lekparker, forskolor, butiker och restauranger, vilket gor det till en
perfekt plats for bade barnfamiljer och dldre. Shoppingcentret Tdby Centrum ligger pa gangavstand, och
Ensta friluftsomrade finns ocksa i ndrheten. Goda kommunikationsmgjligheter via Roslagsbanan och
bussar pa E18 gor det enkelt att ta sig till Stockholm och andra nirliggande omraden.

Som nyproducerad fastighet har Brf Elddonet en hog standard och ett lagt underhallsbehov.
Foreningen arbetar kontinuerligt med att utvirdera skotsel- och reparationsbehov. En aktuell
underhallsplan for aren 2024-2074 har uppriéttats av Sustera, planen f6ljs och inga stérre
underhéllsétgirder har behovts under 2024 eller dr planerade for 2025.

Ekonomin i féreningen ér stabil och hallbar.
Foreningen har en ekonomisk plan som sékerstiller en god ekonomi. Foreningen f6ljer 16pande upp
rantenivaer och rantebindningstid ddr majoriteten av lanen f.n. I6per med bunden 16ptid.

For att mota 6kande kostnader i en oséker omvérld har féreningen valt att hoja avgifterna med 2 % fran
och med den 1 januari 2025. Under aret har tva av tre lokaler sagts upp av de aktuella hyresgésterna och
foreningen soker aktivt nya hyresgéster, framst bland lokala foretag, for att driva verksamheter som
gynnar ndaromradet och dess livfullhet. I likhet med manga andra bostadsrittsféreningar redovisar Brf
Elddonet en forlust i arsredovisningen, vilket inte nédvandigtvis speglar foreningens ekonomiska
situation dér bade nuvarande belaning och ett positivt kassaflode talar till féreningens fordel.

Upplysning vid forlust

Arets forlust beror huvudsakligen pé att foreningen har hoga avskrivningar som belastar resultatet da det
dr en nybildat forening med hogt anskaftningsvérde pa byggnaden.

Framtida ekonomiska ataganden sasom exempelvis underhall kommer att finansieras med egna medel
och nya lan. Forandringar i kortsiktiga ekonomiska &taganden sdsom rantekostnader och driftkostnader
kommer att finansieras genom justering av medlemsavgifterna.

Engagemang och gemenskap ér viktiga viirden for Brf Elddonet.

Foreningens medlemmar visade stort engagemang vid forra arsstimman, dér alla platser i styrelsen
fylldes av 7 styrelseledaméter och 1 suppleant. Foreningen ser det som viktigt att ta tillvara pa den
kompetens och kunskap som finns hos medlemmarna for att skapa en trivsamt gemenskap och miljé
tillsammans.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under rikenskapsaret har Skatteverket meddelat beslut i ett drende rérande féreningens begérda avdrag
for investeringsmoms. Avdraget avser investeringsutgifter for nybyggnation av foreningens fastighet,
specifikt for kommersiella lokaler och parkeringsgarage. Skatteverket har efter provning medgivit ett
avdrag om totalt 10 166 650 kronor, vilket motsvarar en del av det yrkade beloppet. Utbetalning har
dérefter skett till féreningen under aret. Resterande del av féreningens momsyrkande har dnnu inte
beviljats, och féreningens motpart i byggprojektet, Einar Mattsson-koncernen, har aviserat att man avser
att 6verklaga beslutet vid lampligt tillfille.

Foreningen har samtidigt en skuld till Einar Mattsson-koncernen som hérror fran likvidavriakningen vid
fastighetsforvarvet. Skulden var initialt 31 512 598 kronor, men har i enlighet med avtal delvis reglerats
under aret genom amortering. Enligt ett sérskilt avtal mellan parterna ska foreningen endast aterbetala
det belopp som motsvaras av faktisk erséttning fran Skatteverket for momsavdrag. Detta innebir att
resterande del av skulden, uppgaende till 20 281 270 kronor, &r villkorad och kommer att skrivas av om
ytterligare avdrag inte beviljas. Skulden dr darfor inte upptagen till fullt belopp i balansriakningen, utan
den redovisade skulden speglar endast den del som med sékerhet kommer att regleras.

Flerarsoversikt (kr) 2024 2023 2022
Nettoomséttning 9109 1470 0
Resultat efter finansiella poster -9979 -4210 0
Soliditet (%) 81,7 81,8 11,1
Skuldsittning / kvm 7267 7 309 0
Skuldséttning / kvm upplaten med

bostadsrétt 8 862 8914 0
Sparande / kvm 108 -7 0
Energikostnad / kvm 161 39 0
Arsavgift / kvm upplaten med

bostadsrétt 705 115 0
Rantekénslighet 11 74 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 83 78 0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.
Eftersom foreningen &r nyproducerad och endast har utfall i resultatrdkningen for perioden

november-december 2023, gar det inte att redovisa nagra réttvisande nyckeltal baserade pa uppgifter fran
resultatrakningen for hela 2023. Fér 2024 finns ddremot utfall for hela aret.
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Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 560 180 000
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 560 180 000

Fond for yttre

underhall

0

133 333

133 333

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
till yttre fond avsitts
i ny rdkning Sverfores

Balanserat

resultat

0

-4 342 980

-4 342 980

Arets

resultat

-4209 647

4209 647
-9979 007
-9979 007

-4 342 980
-9979 007
-14 321 987

133333

-14 455 320
-14 321 987

5(15)

Totalt
555 970 353
0

-9979 007
545 991 346

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Rorelsens intikter

Nettoomsittning 3
Ovriga intikter

Summa rorelseintikter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 6
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Summa fastighetskostnader

Roérelseresultat

wn

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

9109 076
46 609
9 155 685

-3 964 551
-97 935
-77 495

11236 735
15376 716
-6 221 031

147 853
-3 905 829
-3 757 976
-9 979 007

-9 979 007

-9 979 007

6 (15)

2023-01-01
-2023-12-31

1390 050
80 000
1 470 050

-900 576
-3 152
0

4122 444
5026172
-3556 122

21

-653 546
-653 525
-4 209 647

-4 209 647

-4 209 647
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

~

2024-12-31

629 439 481
837965
630 277 446

630 277 446

6 533
32 997
329307
368 837

13 652 242
13 652 242

14 021 079

644 298 525

7(15)

2023-12-31

643 828 650
1068 633
644 897 283

644 897 283

435

30 614 864
228 460
30 843 759

3 633 309
3633 309

34 477 068

679 374 351
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2024-12-31

560 180 000
133 333
560 313 333

-4 342 980
-9979 007
-14 321 987
545 991 346

62 295 727
219350
62 515 077

22756 963
597 965
259290

11 236 543
941 341

35792 102

644 298 525

8 (15)

2023-12-31

560 180 000
0
560 180 000

0

-4209 647
-4 209 647
555970 353

85013 755
239 600
85253 355

529 870
434 511

1 069 306
34 895 700
1221256
38 150 643

679 374 351
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av lagertillgangar

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Nedsittning av kopeskilling

Forvirv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av 6vriga skulder
Lyft av lan

Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-9979 007
11236 735
19 394 403

20 652 131

0

-6 098

10 276 602
163 454

-23 959322
7126 767

3383102
0
3383102

-490 935

-490 935

10 018 934

3 633 309
13 652 243

9(15)

2023-01-01
-2023-12-31

-4209 647
4122 444
656 737

569 534

553930 000
0

-30 702 149
353 973

-114 128 33
8

410 023 020

0
-86 393 512
-86 393 512

59 700
85656 625

-405 758 46
7

-320 042 14
2

3 587 366

45943
3633 309
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofériandrade jamfort med foregéende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tiligodogéras bolaget och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Anliggningstillgangar
Komponentavskrivning tillimpas med nedanstaende avskrivningstider i ar.

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar 50 ar
Yttertak 40 ar
Fasad 50 &r
Badrum 15 ar
Kok 30 ar
Fonster 50 &r
Stammar 50 &r
Ventilation 25 ar
El 40 ar
Hiss 25 ar
Hyresgéstanpassningar 10 ar
Ovriga poster 50 &r

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Nettoomséittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

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

Sparande
Resultat per kvadratmeter foreningens totala yta (bostéder, lokaler, garage) exklusive avskrivningar och

planerat underhall.

Réntekostnad
Foreningens rantekostnad under redovisningsaret dividerat med bostadsyta.
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Energikostnad
Energikostnaden omfattar kostnader for uppvarmning, el och vatten dividerat med foreningens totala yta
(bostédder, lokaler, garage).

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Rorelsens totala huvudintékter for rdakenskapsaret dividerat med foreningens arsavgifter inkl. intékter for

bredband, el- och varmvatten.

Rantekénslighet

Foreningens totala laneskuld dividerat med arsavgifterna inkl. intdkter for bredband, el- och varmvatten.

Skuldsittning

Foreningens laneskulder dividerat med bostadsytan i féreningen.

Not 2 Stiillda sikerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 155 000 000 155 000 000
155 000 000 155 000 000

Not 3 Nettoomsiittning
2024 2023
Arsavgifter inkl. bredband, el- och varmvatten 7560 337 1 149 831
Hyror 1 425300 236 951
Ovriga intikter 123 439 3269
9109 076 1390 051

Not 4 Driftskostnader
2024 2023
Fastighetsskotsel, lokalvard och tradgérd 639 877 162 753
Reparationer 78 572 57935
Planerat underhall 7 700 0
Forvaltningsarvode 568 853 105 754
Forsakring 128 350 19 558
Fastighetsskatt 103 701 0
El 784 793 158 206
Uppvéarmning 778 479 296 700
Vatten 320 083 4999
Sophamtning 208 932 42 787
Kabel-TV och bredband 313 038 51 883
Ovriga driftskostnader 32172 0
3964 550 900 575
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Not 5 Ovriga externa kostnader

12 (15)

2024 2023
Extern revision 15 846 0
Administrationskostnader 38 430 2 897
Bankkostnader 1242 255
Konsultarvoden 42 416 0
97 934 3152
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2024 2023
Loner och andra erséittningar
Styrelsearvode 58 968 0
58 968 0
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 18 527 0
18 527 0
Totala l6ner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 77 495 0
Not 7 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 647 866 389 100 773 607
Nyanskaffning 534 052 965
Arets virdesverforing -7363 774
Arets aktivering 20403 591
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 647 866 389 647 866 389
Ingdende avskrivningar -4 037 738
Arets avskrivningar -11 006 068 -4 037 738
Nedsittning av kopeskilling -3 383102
Utgaende ackumulerade avskrivningar -18 426 908 -4 037 738
Utgaende redovisat viirde 629 439 481 643 828 651

Nedsittning av kopeskilling 4r kopplad till en 6verenskommelse dédr Bostadsréttsforeningen Elddonet
(K&paren) och Einar Mattsson Telefonplan Holding AB (Séljaren) ar 2019 ingick ett avtal om 6verlatelse
av andelar i Téby P. 4 Ekonomisk forening. Efter att ha justerat det avdragsgilla investeringsmomsen
valde Koparen att sénka sitt yrkande, vilket ledde till en justering av kopeskillingen med 3 383 102
kronor.
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Arets anskaffning
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Avskrivningstiden pé inventarier, verktyg och installationer &r generellt 60 méanader.

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
SBAB 3,26
SBAB 3,26
SBAB 4,90
SBAB 4,68
SBAB 4,53
SBAB 4,49
SBAB 4,44
SBAB 4,42
SBAB 4,41
SBAB 4,40
SBAB 4,40

Kortfristig del av langfristig

skuld

Datum for

rinteindring

2025-09-30
2025-09-30
2025-09-30
2026-09-30
2027-09-29
2028-09-29
2029-09-28
2030-09-30
2031-09-29
2032-09-29
2033-09-29

2024-12-31
1 153 338
1153 338

-84 706
-230 668

-315 374

837 964

13 (15)

2023-12-31

1 153 338
1153 338

-84 706
-84 706

1 068 632

Lanebelopp
2024-12-31

7221 966
7748 031
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
85052 691

22 756 963

Lanebelopp
2023-12-31

7673 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
85 543 626

15460 932

Lan med villkorsdndringsdatum under 2025 har i &r redovisats som kortfristiga i enlighet med tillampat
regelverk. Under ar 2024 har féreningen amorterat 490 935 kr pa fastighetslanen.
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Not 10 Kortfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Skulder i samband med uppforande 10 166 650 0
Ovriga skulder 1 069 893

11236 543 0

Foreningen har ursprungligen haft en skuld om 31 512 598 kr. Av detta belopp har 20 281 270 kr
koppling till &nnu inte beviljade avdrag for investeringsmoms. Enligt skriftlig verenskommelse med
Einar Mattsson-koncernen ska denna del av skulden efterskidnkas i den méan ytterligare avdrag inte
beviljas av Skatteverket. Skulden ar ddrmed villkorad och redovisas inte i sin helhet i balansrakningen.
Foreningen kommer att reglera ytterligare skuld endast i den utstridckning ytterligare momsavdrag
beviljas.

Not 11 Eventualtillgang

Foreningen har i samband med nybyggnation av fastigheten yrkat avdrag for investeringsmoms om totalt
30 447 920 kr. Skatteverket har under rakenskapsaret medgivit ett avdrag om 10 166 650 kr, vilket har
utbetalats till foreningen.

Resterande del av det yrkade beloppet, 20 281 270 kr, har dnnu inte beviljats. Enligt avtal med Einar
Mattsson-koncernen, som foretrader foreningen i drendet gentemot Skatteverket, ska denna del av
investeringsmomsen provas vidare. Om ytterligare avdrag slutligen medges, tillfaller beloppet
foreningen och anvinds for att reglera aterstaende skuld enligt likvidavrakning.

Da beslut dnnu inte har fattats av Skatteverket avseende den éterstaende delen av momsyrkandet och
réittslaget inte dr klarlagt, redovisas beloppet inte som en tillgang i balansridkningen. Det utgor istéllet en
eventualtillgdng vars utfall dr beroende av kommande besked fran Skatteverket.
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Not 12 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga hindelser efter rdkenskapsarets slut.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Emil Andersson Joel Andersson
Ordforande
Johan Froberg Maria Rosendahl

Linda Doktar

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

MT Revision

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Elddonet
Org.nr 769638-1644

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Elddonet for rdkenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for féregaende rakenskapsar, 2023, har utforts av en annan revisor som
lamnat en revisionsberittelse daterad 2024-05-07 med omodifierade uttalanden i Rapport om
drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sé ér tillaimpligt, om forhallanden som kan péverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péd oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men &r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt [ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddome och har en professionellt skeptisk
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instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgiarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hdgre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om éarsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Elddonet for rakenskapséret 2024 samt av forslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r forsvarlig med
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hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvédnder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana &tgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhdllanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm dag som framgéar av min digitala underskrift

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor

Brf Elddonet, Org.nr 769638-1644
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Styrelsen for Brf Elddonet far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Elddonet, med séte i Téby, far hirmed lamna foljande berittelse for
verksamhetsaret 2024.

Foreningens dindamal

Foreningen har till andamal att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent boende och
lokaler & medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning och darmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Styrelsens sammansiittning 2024
Ordinarie

Emil Andersson, ordférande

Johan Froberg, kassor

Maria Rosendahl

Joel Andersson

Linda Doktar

Fredrik Malmstedt, avtritt under 2024
Anton Harsem, avtritt under 2024

Suppleant
Oskar Tidhult, avtritt under 2025

Revisor
Fredrik Aborg, MT Revision AB

Styrelsens arbete
Styrelsen har under 2024 haft 13 st protokollférda sammantraden.

Vilkommen till Brf Elddonet — en bostadsrittsférening som erbjuder hog livskvalitet i hjirtat av
Téiby Park.

Ar 2023 stod fastigheten klar i en sober stil med smarta planlsningar, vilket har uppmirksammats och
lett till att Brf Elddonet nominerades till Tédby Stadsbyggnadspris samma ar. Féreningen dger fastigheten
Taby Manstenen 5, som utgor ett hemtrevligt bostadskvarter bestaende av mark, 150 moderna
ldgenheter, 5 trendiga radhus, 3 luftiga lokaler samt en innergérd med ett inglasat orangeri och eldstad.
Bostdderna varierar i storlek och passar bade for en ensamstaende, ett par eller en barnfamilj. Under
2024 har 52 dverlatelser skett varav merparten med entreprendren som siljare.
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Hallbarhet édr en central del i Brf Elddonets design.

Foreningen har utformat sina byggnader med hallbara material och har certifierats med miljobyggnad
silver. Bostdderna &r inredda med langhallbara material, sdsom omslipad ekparkett och béankskivor i
kalkstenskomposit. Fastigheten har energieffektiva I6sningar, och i garaget finns elbilsplatser och
lanecyklar. Aven utomhusmiljon &r genomtinkt med en gron innergard och sedumtak for att frimja
biologisk mangfald.

Téby Park ir idealiskt for en aktiv livsstil niira naturen och sporthallar, men ocksa bekvimt
beléget niira stadsliv och bekvimligheter.

Omradet dr rikt pa gronomraden, lekparker, forskolor, butiker och restauranger, vilket gor det till en
perfekt plats for bade barnfamiljer och dldre. Shoppingcentret Tdby Centrum ligger pa gangavstand, och
Ensta friluftsomrade finns ocksa i ndrheten. Goda kommunikationsmgjligheter via Roslagsbanan och
bussar pa E18 gor det enkelt att ta sig till Stockholm och andra nirliggande omraden.

Som nyproducerad fastighet har Brf Elddonet en hog standard och ett lagt underhallsbehov.
Foreningen arbetar kontinuerligt med att utvirdera skotsel- och reparationsbehov. En aktuell
underhallsplan for aren 2024-2074 har uppriéttats av Sustera, planen f6ljs och inga stérre
underhéllsétgirder har behovts under 2024 eller dr planerade for 2025.

Ekonomin i féreningen ér stabil och hallbar.
Foreningen har en ekonomisk plan som sékerstiller en god ekonomi. Foreningen f6ljer 16pande upp
rantenivaer och rantebindningstid ddr majoriteten av lanen f.n. I6per med bunden 16ptid.

For att mota 6kande kostnader i en oséker omvérld har féreningen valt att hoja avgifterna med 2 % fran
och med den 1 januari 2025. Under aret har tva av tre lokaler sagts upp av de aktuella hyresgésterna och
foreningen soker aktivt nya hyresgéster, framst bland lokala foretag, for att driva verksamheter som
gynnar ndaromradet och dess livfullhet. I likhet med manga andra bostadsrittsféreningar redovisar Brf
Elddonet en forlust i arsredovisningen, vilket inte nédvandigtvis speglar foreningens ekonomiska
situation dér bade nuvarande belaning och ett positivt kassaflode talar till féreningens fordel.

Upplysning vid forlust

Arets forlust beror huvudsakligen pé att foreningen har hoga avskrivningar som belastar resultatet da det
dr en nybildat forening med hogt anskaftningsvérde pa byggnaden.

Framtida ekonomiska ataganden sasom exempelvis underhall kommer att finansieras med egna medel
och nya lan. Forandringar i kortsiktiga ekonomiska &taganden sdsom rantekostnader och driftkostnader
kommer att finansieras genom justering av medlemsavgifterna.

Engagemang och gemenskap ér viktiga viirden for Brf Elddonet.

Foreningens medlemmar visade stort engagemang vid forra arsstimman, dér alla platser i styrelsen
fylldes av 7 styrelseledaméter och 1 suppleant. Foreningen ser det som viktigt att ta tillvara pa den
kompetens och kunskap som finns hos medlemmarna for att skapa en trivsamt gemenskap och miljé
tillsammans.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under rikenskapsaret har Skatteverket meddelat beslut i ett drende rérande féreningens begérda avdrag
for investeringsmoms. Avdraget avser investeringsutgifter for nybyggnation av foreningens fastighet,
specifikt for kommersiella lokaler och parkeringsgarage. Skatteverket har efter provning medgivit ett
avdrag om totalt 10 166 650 kronor, vilket motsvarar en del av det yrkade beloppet. Utbetalning har
dérefter skett till féreningen under aret. Resterande del av féreningens momsyrkande har dnnu inte
beviljats, och féreningens motpart i byggprojektet, Einar Mattsson-koncernen, har aviserat att man avser
att 6verklaga beslutet vid lampligt tillfille.

Foreningen har samtidigt en skuld till Einar Mattsson-koncernen som hérror fran likvidavriakningen vid
fastighetsforvarvet. Skulden var initialt 31 512 598 kronor, men har i enlighet med avtal delvis reglerats
under aret genom amortering. Enligt ett sédrskilt avtal mellan parterna ska foreningen endast aterbetala
det belopp som motsvaras av faktisk erséttning fran Skatteverket for momsavdrag. Detta innebir att
resterande del av skulden, uppgaende till 20 281 270 kronor, &r villkorad och kommer att skrivas av om
ytterligare avdrag inte beviljas. Skulden dr darfor inte upptagen till fullt belopp i balansriakningen, utan
den redovisade skulden speglar endast den del som med sékerhet kommer att regleras.

Flerarsoversikt (kr) 2024 2023 2022
Nettoomséttning 9109 1470 0
Resultat efter finansiella poster -9979 -4210 0
Soliditet (%) 81,7 81,8 11,1
Skuldsittning / kvm 7267 7 309 0
Skuldséttning / kvm upplaten med

bostadsrétt 8 862 8914 0
Sparande / kvm 108 -7 0
Energikostnad / kvm 161 39 0
Arsavgift / kvm upplaten med

bostadsrétt 705 115 0
Rantekénslighet 11 74 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 83 78 0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Eftersom foreningen &r nyproducerad och endast har utfall i resultatrdkningen for perioden
november-december 2023, gar det inte att redovisa nagra réttvisande nyckeltal baserade pa uppgifter fran
resultatrdakningen for hela 2023. For 2024 finns ddremot utfall for hela éret.
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Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 560 180 000
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 560 180 000

Fond for yttre

underhall

0

133 333

133 333

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
till yttre fond avsitts
i ny rdkning Sverfores

Balanserat

resultat

0

-4 342 980

-4 342 980

Arets

resultat

-4209 647

4209 647
-9979 007
-9979 007

-4 342 980
-9979 007
-14 321 987

133333

-14 455 320
-14 321 987
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Totalt
555970 353
0

-9979 007
545 991 346

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Rorelsens intikter

Nettoomsittning 3
Ovriga intikter

Summa rorelseintikter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 6
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Summa fastighetskostnader

Roérelseresultat

wn

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

9109 076
46 609
9 155 685

-3 964 551
-97 935
-77 495

11236 735
15376 716
-6 221 031

147 853
-3 905 829
-3 757 976
-9 979 007

-9 979 007

-9 979 007
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2023-01-01
-2023-12-31

1390 050
80 000
1 470 050

-900 576
-3 152
0

4122 444
5026172
-3556 122

21

-653 546
-653 525
-4 209 647

-4 209 647

-4 209 647
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

~

2024-12-31

629 439 481
837965
630 277 446

630 277 446

6 533
32 997
329307
368 837

13 652 242
13 652 242

14 021 079

644 298 525
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2023-12-31

643 828 650
1068 633
644 897 283

644 897 283

435

30 614 864
228 460
30 843 759

3 633 309
3633 309

34 477 068

679 374 351
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2024-12-31

560 180 000
133 333
560 313 333

-4 342 980
-9979 007
-14 321 987
545 991 346

62 295 727
219350
62 515 077

22756 963
597 965
259290

11 236 543
941 341

35792 102

644 298 525
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2023-12-31

560 180 000
0
560 180 000

0

-4209 647
-4 209 647
555970 353

85013 755
239 600
85253 355

529 870
434 511

1 069 306
34 895 700
1221256
38 150 643

679 374 351
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av lagertillgangar
Forandring av kundfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Nedsittning av kopeskilling

Forvirv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av 6vriga skulder
Lyft av lan

Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-9979 007
11236 735
19 394 403

20 652 131

0

-6 098

10 276 602
163 454

-23 959322
7126 767

3383102
0
3383102

-490 935

-490 935

10 018 934

3 633 309
13 652 243
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2023-01-01
-2023-12-31

-4209 647
4122 444
656 737

569 534

553930 000
0

-30 702 149
353 973

-114 128 33
8

410 023 020

0
-86 393 512
-86 393 512

59 700
85656 625

-405 758 46
7

-320 042 14
2

3 587 366

45943
3633 309
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofériandrade jamfort med foregéende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tiligodogéras bolaget och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Anliggningstillgangar
Komponentavskrivning tillimpas med nedanstaende avskrivningstider i ar.

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar 50 ar
Yttertak 40 ar
Fasad 50 &r
Badrum 15 ar
Kok 30 ar
Fonster 50 &r
Stammar 50 &r
Ventilation 25 ar
El 40 ar
Hiss 25 ar
Hyresgéstanpassningar 10 ar
Ovriga poster 50 &r

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

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

Sparande
Resultat per kvadratmeter foreningens totala yta (bostéder, lokaler, garage) exklusive avskrivningar och
planerat underhall.

Réntekostnad
Foreningens rantekostnad under redovisningsaret dividerat med bostadsyta.
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Energikostnad
Energikostnaden omfattar kostnader for uppvarmning, el och vatten dividerat med foreningens totala yta
(bostédder, lokaler, garage).

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Rorelsens totala huvudintékter for rdakenskapséret dividerat med foreningens arsavgifter inkl. intékter for

bredband, el- och varmvatten.

Rantekénslighet

Foreningens totala laneskuld dividerat med arsavgifterna inkl. intdkter for bredband, el- och varmvatten.

Skuldsittning

Foreningens laneskulder dividerat med bostadsytan i féreningen.

Not 2 Stiillda sikerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 155 000 000 155 000 000
155 000 000 155 000 000

Not 3 Nettoomsiittning
2024 2023
Arsavgifter inkl. bredband, el- och varmvatten 7560 337 1 149 831
Hyror 1 425300 236 951
Ovriga intikter 123 439 3269
9109 076 1390 051

Not 4 Driftskostnader
2024 2023
Fastighetsskotsel, lokalvard och tradgérd 639 877 162 753
Reparationer 78 572 57935
Planerat underhall 7 700 0
Forvaltningsarvode 568 853 105 754
Forsakring 128 350 19 558
Fastighetsskatt 103 701 0
El 784 793 158 206
Uppvéarmning 778 479 296 700
Vatten 320 083 4999
Sophamtning 208 932 42 787
Kabel-TV och bredband 313 038 51 883
Ovriga driftskostnader 32172 0
3964 550 900 575
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Not 5 Ovriga externa kostnader
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2024 2023
Extern revision 15 846 0
Administrationskostnader 38430 2 897
Bankkostnader 1242 255
Konsultarvoden 42 416 0
97 934 3152
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2024 2023
Loner och andra erséittningar
Styrelsearvode 58 968 0
58 968 0
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 18 527 0
18 527 0
Totala l6ner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 77 495 0
Not 7 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 647 866 389 100 773 607
Nyanskaffning 534 052 965
Arets virdesverforing -7363 774
Arets aktivering 20403 591
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 647 866 389 647 866 389
Ingdende avskrivningar -4 037 738
Arets avskrivningar -11 006 068 -4 037 738
Nedsittning av kopeskilling -3 383102
Utgaende ackumulerade avskrivningar -18 426 908 -4 037 738
Utgaende redovisat viirde 629 439 481 643 828 651

Nedsittning av kopeskilling 4r kopplad till en 6verenskommelse dédr Bostadsréttsforeningen Elddonet
(K&paren) och Einar Mattsson Telefonplan Holding AB (Séljaren) ar 2019 ingick ett avtal om 6verlatelse
av andelar i Téby P. 4 Ekonomisk forening. Efter att ha justerat det avdragsgilla investeringsmomsen
valde Koparen att séinka sitt yrkande, vilket ledde till en justering av kopeskillingen med 3 383 102
kronor.
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Arets anskaffning
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Avskrivningstiden pé inventarier, verktyg och installationer &r generellt 60 méanader.

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
SBAB 3,26
SBAB 3,26
SBAB 4,90
SBAB 4,68
SBAB 4,53
SBAB 4,49
SBAB 4,44
SBAB 4,42
SBAB 4,41
SBAB 4,40
SBAB 4,40

Kortfristig del av langfristig

skuld

Datum for

rinteindring

2025-09-30
2025-09-30
2025-09-30
2026-09-30
2027-09-29
2028-09-29
2029-09-28
2030-09-30
2031-09-29
2032-09-29
2033-09-29

2024-12-31
1 153 338
1153 338

-84 706
-230 668

-315 374

837 964
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2023-12-31

1 153 338
1153 338

-84 706
-84 706

1 068 632

Lanebelopp
2024-12-31

7221 966
7748 031
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
7 786 966
85052 691

22 756 963

Lanebelopp
2023-12-31

7673 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
7786 966
85 543 626

15460 932

Lan med villkorsdndringsdatum under 2025 har i &r redovisats som kortfristiga i enlighet med tillampat
regelverk. Under ar 2024 har féreningen amorterat 490 935 kr pa fastighetslanen.
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Not 10 Kortfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Skulder i samband med uppforande 10 166 650 0
Ovriga skulder 1 069 893

11236 543 0

Foreningen har ursprungligen haft en skuld om 31 512 598 kr. Av detta belopp har 20 281 270 kr
koppling till &nnu inte beviljade avdrag for investeringsmoms. Enligt skriftlig verenskommelse med
Einar Mattsson-koncernen ska denna del av skulden efterskidnkas i den méan ytterligare avdrag inte
beviljas av Skatteverket. Skulden ar ddrmed villkorad och redovisas inte i sin helhet i balansrakningen.
Foreningen kommer att reglera ytterligare skuld endast i den utstridckning ytterligare momsavdrag
beviljas.

Not 11 Eventualtillgang

Foreningen har i samband med nybyggnation av fastigheten yrkat avdrag for investeringsmoms om totalt
30 447 920 kr. Skatteverket har under rakenskapsaret medgivit ett avdrag om 10 166 650 kr, vilket har
utbetalats till foreningen.

Resterande del av det yrkade beloppet, 20 281 270 kr, har dnnu inte beviljats. Enligt avtal med Einar
Mattsson-koncernen, som foretrader foreningen i drendet gentemot Skatteverket, ska denna del av
investeringsmomsen provas vidare. Om ytterligare avdrag slutligen medges, tillfaller beloppet
foreningen och anvinds for att reglera aterstaende skuld enligt likvidavrakning.

Da beslut dnnu inte har fattats av Skatteverket avseende den aterstaende delen av momsyrkandet och
réattslaget inte dr klarlagt, redovisas beloppet inte som en tillgang i balansridkningen. Det utgor istéllet en
eventualtillgdng vars utfall dr beroende av kommande besked fran Skatteverket.
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Not 12 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga hindelser efter rdkenskapsarets slut.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Emil Andersson Joel Andersson
Ordforande
Johan Froberg Maria Rosendahl

Linda Doktar

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

MT Revision

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Elddonet
Org.nr 769638-1644

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Elddonet for rdkenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for féregaende rakenskapsar, 2023, har utforts av en annan revisor som
lamnat en revisionsberittelse daterad 2024-05-07 med omodifierade uttalanden i Rapport om
drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sé ér tillaimpligt, om forhallanden som kan péverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péd oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men &r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt [ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddome och har en professionellt skeptisk
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instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgiarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hdgre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om éarsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Elddonet for rakenskapséret 2024 samt av forslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r forsvarlig med
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hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvédnder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana &tgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhdllanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm dag som framgéar av min digitala underskrift

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor
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