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Styrelsen för Brf Värmdö Ekudden 1, organisationsnummer 769638-4739, avger härmed följande årsredovisning

för räkenskapsåret 2024-07-01 - 2025-06-30. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

 

Förvaltningsberättelse
Verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus

upplåta bostäder och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. Upplåtelse kan även

avse mark. Medlems rätt i föreningen på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar

bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

 

Föreningens säte är i Värmdö.

 

Föreningen är medlem i Torsby samfällighetsförening som förvaltar gemensamhetsanläggningen Värmdö

Torsby GA:1.

Föreningen disponerar tomten genom:
Äganderätt

 

Beskattning
Då föreningens verksamhet till klart övervägande del består i att åt sina medlemmar tillhandahålla bostäder i
byggnader som ägs av föreningen beskattas föreningen som ett privatbostadsföretag.

 

Försäkring

Fullvärdesförsäkrad hos Bostadsrätternas fastighetsförsäkring.

 

Styrelse

Ordförande Stefan Falck

Ledamot Peter Anderzon

Ledamot Mattis Forsman

Ledamot Markku Saarinen

Suppleant Fredrik Johansson

 

Styrelsen har under året hållit 9 sammanträden.

 

Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2024-11-20.

 

Revisor

Auktoriserad revisor Bengt Beergrehn

 

Valberedning
Valberedningen har bestått av Yvonne Ridderlind
sammankallande, och Jonathan Falck
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Information om fastigheten

Föreningens adresser:

Björlins Villaväg 6-40

 

Nybyggnadsår: 2020-2021
Värdeår: 2021

 

Fastighetsbeteckning: Torsby 1:342

 

Underhållsplan: 

Föreningens underhållsplan upprättades av Sustend AB i november 2023 och omfattar åren 2024-2073.

 
Antal

 
Total yta m²

Radhus 17 2 278

Lägenheter 6 654

Summa 23 2 932

 

Förvaltning
Ekonomisk förvaltning - FRUBO AB
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Tack vare Riksbankens sänkningar av styrräntan under andra halvan av 2024 och inledningen av 2025, så har

föreningens räntekostnader successivt sjunkit kraftigt. I mars 2025 beslutade styrelsen att binda föreningens tre

lån på ett, två respektive tre års löptid. Förfallande lån planeras därefter att bindas på tre år, för att på så sätt

bibehålla den ursprungliga fördelningen av räntebindningstider.

De sättningsskador som tidigare konstaterats på terrassplattorna utanför radhusen på Björlins Villaväg 6-18

förvärrades under sommaren och hösten 2024, varför det i december beslutades att låta såga sönder och

forsla bort betongplattorna. Efter samråd med berörda bostadsrättshavare beslutades att ersätta betong-

plattorna med trädäck. Tre offert togs in och utvärderades och byggnationen av sju trädäck beställdes och

färdigställdes under april 2025.

Alla åtgärdande arbeten efter garantibesiktningen (2 år) färdigställdes under hösten 2024.

Under våren aviserade Torsby samfällighetsförening om en höjning av föreningens andelstal med kraftigt

ökad avgift för 2025 som följd. Då samfälligheten inte hade hanterat ärendet korrekt gentemot Lantmäteriet

så kunde den beslutade förändringen inte genomföras under 2025 utan kommer i stället att genomföras

2026.

I syfte att klargöra för besökande att föreningens mark inte utgör allmän mark köptes och monterades skyltar

vid infarterna till området samt på badbryggan.

Inför båtsäsongen 2025 beslutade styrelsen att sänka de höga båtplatsavgifterna till en mer marknadsmässig

nivå på 4 600 kr per säsong. Endast fem av de sex platserna har varit uthyrda under säsongen.

Ordinarie städdagar genomfördes i september och maj. En stor insats gjordes dessutom i juni då ängsgräset

vid infarten klipptes ned för att i fortsättningen kunna klippas i samband med ordinarie gräsklippningar.
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Medlemsinformation
Medlemmar vid räkenskapsårets början 38

Tillkommande medlemmar under året 4

Avgående medlemmar under året 3

Under året har 2 överlåtelser skett.

Medlemmar vid räkenskapsårets slut 39

 

Flerårsöversikt

2024/2025 2023/2024 2022/2023 2021/2022

Nettoomsättning, tkr 2 152 2 001 1 505 949

Årsavgifter, tkr* 2 068 1 900 1 409 884

Resultat efter finansiella poster, tkr - 1 196 - 1 318 - 915 - 47

Soliditet, % 80 80 81 81

Balansomslutning, tkr 159 669 160 902 162 178 163 107

Årsavgift/kvm bostadsrättsyta* 705 647 480 458

Skuldsättning/kvm, kr 10 608 10 608

Skuldsättning/kvm totalyta, kr 10 608 10 608

Sparande/kvm, kr 142 0

Räntekänslighet % 14.8 16.4

Energikostnad/kvm 81 77

Årsavgifternas andel i procent av totala
rörelseintäkterna

98 95

 

*Från och med 2023-07-01 inkluderar årsavgiften debitering av vatten i uträkningen för nyckeltal. 

Upplysning vid förlust: 
Styrelsen bedömer att de avgiftshöjningar och kostnadsbesparingsåtgärder som genomförts, tillsammans

med förväntat sjunkande räntekostnader, kommer att vara tillräckliga för att åter få föreningens ekonomi i

balans.
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- 1 238 806 - 1 318 194

- 1 318 194 1 318 194
- 1 196 230

- 2 674 280 - 1 196 230

Förändringar i eget kapital
Insatser Upplåtelse 

avgifter
Fond

för yttre underhåll
Balanserat

resultat
Årets

resultat

Belopp vid årets ingång 118 765 000 13 042 400 234 560
Resultatdisposition enligt
stämman:
Reservering fond för yttre
underhåll

117 280 -117 280

Balanseras i ny räkning
Årets resultat
Belopp vid årets utgång 118 765 000 13 042 400 351 840

 

Resultatdisposition
Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat - 2 674 280 

Årets resultat - 1 196 230 

Totalt - 3 870 510 

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Reservering fond för yttre underhåll 117 280 

Balanseras i ny räkning - 3 987 790 

Totalt - 3 870 510 

 

Avsättning till underhållsfond sker med 40 kr/kvm.
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Resultaträkning
Not

2024-07-01

2025-06-30

2023-07-01

2024-06-30

 
RÖRELSEINTÄKTER
Nettoomsättning 2 152 018 2 001 032

Övriga rörelseintäkter 2 591 0

Summa rörelseintäkter 2 154 609 2 001 032

 
RÖRELSEKOSTNADER
Driftkostnader -1 011 844 -540 482

Övriga externa kostnader -113 778 -180 814

Avskrivningar -1 126 836 -1 126 836

Summa rörelsekostnader -2 252 458 -1 848 132

 
RÖRELSERESULTAT -97 849 152 900
 
FINANSIELLA POSTER
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 188 270

Räntekostnader och liknande resultatposter -1 098 569 -1 471 364

Summa finansiella poster -1 098 381 -1 471 094

 
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 196 230 -1 318 194
 
RESULTAT FÖRE SKATT -1 196 230 -1 318 194
 
ÅRETS RESULTAT -1 196 230 -1 318 194
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Balansräkning
TILLGÅNGAR Not 2025-06-30 2024-06-30

 
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 159 477 621 160 604 457

Summa materiella anläggningstillgångar 159 477 621 160 604 457

 
SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 159 477 621 160 604 457
 
 
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 28 089 38 038

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 78 112 72 427

Summa kortfristiga fordringar 106 201 110 465

 
Kassa och bank
Kassa och bank 87 388 187 440

Summa kassa och bank 87 388 187 440

 
SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 193 589 297 905
 
 
SUMMA TILLGÅNGAR 159 671 210 160 902 362
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Balansräkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-06-30 2024-06-30

 
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 131 807 400 131 807 400

Fond för yttre underhåll 351 840 234 560

Summa bundet eget kapital 132 159 240 132 041 960

 
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 674 280 -1 238 806

Årets resultat -1 196 230 -1 318 194

Summa fritt eget kapital -3 870 510 -2 557 000

 
SUMMA EGET KAPITAL 128 288 730 129 484 960
 
 
LÅNGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 20 734 000 0

Summa långfristiga skulder 20 734 000 0

 
SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 20 734 000 0
 
 
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 10 368 000 31 102 000

Leverantörsskulder 3 597 40 146

Övriga skulder 240 420

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 276 643 274 836

Summa kortfristiga skulder 10 648 480 31 417 402

 
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 10 648 480 31 417 402
 
 
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 159 671 210 160 902 362
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Kassaflödesanalys
Not

2024-07-01

2025-06-30

2023-07-01

2024-06-30

 
DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN
Rörelseresultat -97 849 152 900
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar 1 126 836 1 126 836

Summa 1 028 987 1 279 736

 
Erhållen ränta 188 270
Erlagd ränta -1 098 569 -1 471 364

Kassaflöde från den löpande verksamheten före

förändringar av rörelsekapital

-69 394 -191 358

 
Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Förändring av rörelsefordringar 4 264 60 364

Förändring av rörelseskulder -34 922 42 473

Kassaflöde från den löpande verksamheten -100 052 -88 521

 
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i byggnader och mark 0 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0

Årets kassaflöde -100 052 -88 521

Likvida medel vid årets början 187 440 275 960

Likvida medel vid årets slut 87 388 187 440
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Noter
Redovisningsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd

(BFNAR 2012:1) om årsredovisning i mindre företag (K3).

Värderingsprinciper m.m.
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats utifrån anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter för

löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvärdet ingår utgifter som direkt kan hänföras till förvärvet av tillgången.

När en komponent i en anläggningstillgång byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla

komponenten och den nya komponentens anskaffningsvärde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgångar som inte delas upp i komponenter läggs till anskaffningsvärdet till

den del tillgångens prestanda ökar i förhållande till tillgångens värde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter för löpande reparation och underhåll redovisas som kostnader.

Avskrivning görs över den förväntade nyttjandeperioden och avskrivningen redovisas som kostnad i

resultaträkningen. Enligt redovisningsprincip (K3) har byggnaden delats upp i komponenter. Nedanstående

avskrivningsprocent används

Avskrivning
Tillämpade avskrivningstider:

Stomme och Grund 120 0,8

Stomkomplett.Innerväggar 120 0,8

Installationer 40 2,5

Fasad och fönster 50 2

Yttertak 50 2

Hiss 30 3,3

Övigt 120 0,8

Utomhusbelysning brygga & ek 10 10

Intäktsredovisning
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott, men redovisas så att endast del som belöper på räkenskapsåret tas

upp som intäkt. Ränta och utdelning redovisas som en intäkt när det är sannolikt att föreningen kommer få de

ekonomiska fördelar som är förknippade med transaktionen, samt att inkomsten kan beräknas på ett

tillförlitligt sätt.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
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Inkomstskatt
Aktuella skatter värderas utifrån de skattesatser och skatteregler som gäller på balansdagen. Uppskjutna

skatter värderas utifrån de skattesatser och skatteregler som är beslutade på balansdagen. Uppskjuten

skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemässiga avdrag redovisas i den

utsträckning det är sannolikt att avdraget kan avräknas mot överskott vid framtida beskattning.

En bostadsrättsförening är i normalfallet inte föremål för inkomstbeskattning. En bostadsrättsförenings

ränteintäkter är skattefria till den del de är hänförliga till fastigheten.

Uppskattningar och bedömningar
Inga uppskattningar eller bedömningar har gjorts utöver uppdelningen av fastigheten i komponenter. På

varje balansdag görs en genomgång av gällande bedömningar av nyttjandeperioden för avskrivningsbara

tillgångar. Osäkerheten i dessa beror på teknisk inkurans som kan förändra användningen av fastigheten.

 

 

Not 1. Nettoomsättning 2024/2025 2023/2024

Årsavgifter bostäder 1 932 216 1 851 678
Hyresintäkter p-platser 6 000 7 500
Debiterade vattenkostnader 136 042 47 924
Debiterade elkostnader 38 960 39 330
Årsavgifter båtplatser 38 800 54 600

Totalt nettoomsättning 2 152 018 2 001 032

 

Not 2. Driftkostnader 2024/2025 2023/2024

Fastighetsel 95 826 109 729
Vatten och avlopp 140 674 116 516
Sophämtning 40 484 46 772
Sotning 5 200 0
Hissbesiktning 2 421 2 153
Fastighetsstäd 33 496 29 205
Open Infra fiberanslutning 3 108 2 973
Försäkring 39 259 36 252
Samfällighetskostnader 72 381 66 760
Förbrukningsmaterial 2 347 5 288
Förbrukningsinventarier 12 836 0
Övriga driftkostnader 0 5 071
Reparation och underhåll 13 833 2 373
Balkonger/altaner 489 408 0
Reparation och underhåll markytor 56 501 76 816
Reparation och underhåll gård/trädgård 2 615 30 734
Reparation- och underhållsmaterial 1 455 9 840

Totalt driftkostnader 1 011 844 540 482
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Not 3. Övriga externa kostnader 2024/2025 2023/2024

Föreningsstämma 1 700 1 700
Medlems- och föreningsavgifter 4 730 4 730
Arvode ekonomisk förvaltning 44 027 44 723
Extra ekonomisk förvaltning 2 438 2 987
Revisionsarvode 21 875 2 500
Tele- och datakommunikation 2 438 2 438
Konsultarvode 11 738 114 879
Bankkostnader 4 959 4 940
Övriga administrativa kostnader 1 295 800
Föreningsomkostnader 18 579 765
Övriga kostnader -1 351

Totalt övriga externa kostnader 113 778 180 814

Not 4. Byggnader och mark 2025-06-30 2024-06-30

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärden 81 091 334 81 091 334
Anskaffningsvärde mark 81 853 418 81 853 418

Utgående anskaffningsvärden 162 944 752 162 944 752

Ackumulerade avskrivningar
Ingående avskrivningar - 2 340 295 - 1 213 459
Årets avskrivningar - 1 126 836 - 1 126 836

Utgående avskrivningar -3 467 131 -2 340 295

Utgående redovisat värde 159 477 621 160 604 457

Taxeringsvärden
Taxeringsvärde byggnader 55 168 000 54 568 000
Taxeringsvärde mark 49 218 000 49 218 000

104 386 000 103 786 000
 

Not 5. Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2025-06-30 2024-06-30

Försäkring 34 066 32 445
FRUBO AB 3 770 3 149
Bostadsrätterna 2 366 2 366
Torsby Samfällighetsförening 37 910 34 467
Summa 78 112 72 427
 

Not 6. Skulder till kreditinstitut

Villkors-
ändringsdag

Räntesats
2025-06-30

Belopp
2025-06-30

Belopp
2024-06-30

Lån SEB 473 16 979 2026-03-28 2,80 % 10 368 000 10 368 000
Lån SEB 473 17 169 2027-03-28 2,94 % 10 367 000 10 367 000
Lån SEB 473 17 177 2028-03-28 3,10 % 10 367 000 10 367 000
Summa skulder till kreditinstitut 31 102 000 31 102 000
       
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -10 368 000 -31 102 000

20 734 000 0
   

Lån med villkorsändringsdag 2026 har som avsikt att förlängas, men redovisas enligt god redovisningssed som

kortfristiga. Föreningens finansiering är dock långfristig och lånen kommer att omsättas
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Ordförande
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Ledamot

Mattis Forsman

Ledamot

Markku Saarinen

Ledamot

Bengt Beergrehn

Auktoriserad revisor

Underskrifter
Värmdö enligt de datum som framgår av våra elektroniska underskrifter.

Min revisionsberättelse har lämnats enligt det datum som framgår av min elektroniska underskrift.

 

Not 7. Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2025-06-30 2024-06-30

Upplupet revisionsarvode 18 750 18 750
Upplupna utgiftsräntor 5 091 7 965
Förskottsbetalda avgifter/hyror 234 426 215 692
Övriga upplupna kostnader & förutbetalda intäkter 6 876 5 129
Förskottsbetalda avgifter båtplatser 11 500 27 300
Summa 276 643 274 836
 

Not 8. Ställda säkerheter 2025-06-30 2024-06-30

Fastighetsinteckningar 31 102 000 31 102 000
Summa: 31 102 000 31 102 000
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

    

 






      

 

  




                


               

               

         



          



  

                

       Revisorns ansvar       

               



                



 

                 

                

              


            

               

                 

                



 

                 

               

                   
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              

  


               

              

     





        




                

              

 


            

   



  

                

Revisorns ansvar                 

     



                



 

                

                  

            

    


            

               

           

 



 

              

                



               

 

                

  


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