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Årsredovisning 2025

Välkommen till årsredovisningen för Brf Smaragden
Styrelsen upprättar härmed följande årsredovisning för räkenskapsåret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat särskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till läsning av årsredovisningen

Förvaltningsberättelse

Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrättsföreningen och
fastigheten. Du hittar också styrelsens beskrivning med viktig information från det gångna räkenskapsåret
samt ett förslag på hur årets vinst eller förlust ska behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgå i förvaltningsberättelsen är om bostadsrättsföreningen är äkta eller oäkta eftersom
det senare medför skattekonsekvenser för den som äger en bostadsrätt.

Resultaträkning

I resultaträkningen kan du se om föreningen har gått med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan
också se var föreningens intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebär att man
inte bokför hela kostnaden på en gång, utan fördelar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar innebär
alltså inte något utflöde av pengar. Många nybildade föreningar gör stora underskott i resultaträkningen varje
år vilket vanligtvis beror på att avskrivningarna från köpet av fastigheten är så höga.

Balansräkning

Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en årsredovisning är
det alltid räkenskapsårets sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens tillgångar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrättsförening består eget kapital oftast av insatser (och ibland upplåtelseavgifter),
underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller förluster. I en balansräkning är alltid
tillgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som är "balansen" i
balansräkning.

Kassaflödesanalys

Kassaflödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger
kassaflödesanalysen mer än resultaträkningen. Här kan man utläsa hur mycket föreningens likviditet (pengar i
kassan) har ökat eller minskat under året, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrån/har gått
till.

Noter

I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara
vad siffrorna innebär. För att du som läser årsredovisningen ska få mer information finns noter som är mer
specifika förklaringar till resultat- och balansräkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansräkningen betyder det att det finns en not för den posten. Här kan man till exempel få information om
investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur stora de är, vilken ränta
de har och när det är dags att villkorsändra dem.

Giltighet

Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om att fastställa Resultat- och
Balansräkningen, samt styrelsens förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäller dokumentet efter det att
stämman fattat beslut avseende detta.
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Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

Föreningen har sitt säte i Uppsala.

Registreringsdatum

Bostadsrättsföreningen registrerades 2011-04-28. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2015-10-30 och nuvarande stadgar registrerades 2017-12-19 hos Bolagsverket.

Äkta förening

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening.

Moms

Föreningen är momsregistrerad.

Fastigheten

Föreningen äger och förvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun

Kåbo 55:5 2015 Uppsala kommun

Marken innehas med äganderätt.

Fastigheterna är försäkrade hos följande försäkringsbolag:

Länsförsäkringar Uppsala

Byggnadsår och ytor

Fastigheten består av 1 flerbostadshus.

Värdeåret är 2015.

Föreningen har 114 bostadsrätter om totalt 3 887 kvm, garage om 281 kvm och 4 lokaler om 1 025 kvm.
Byggnadernas totalyta är 5193 kvm.

Styrelsens sammansättning

Manish Chandra Singh Ordförande

Åsa Hagberg Styrelseledamot

Matilda Lahti Styrelseledamot

Melisa Selmani Styrelseledamot

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, två i förening av ledamöterna.
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Revisorer

Peter Lindqvist, revisor, Borev Revision AB.

Revisorsuppleant: Borev Revision AB ges mandat att utse.

 

Sammanträden och styrelsemöten

Ordinarie föreningsstämma hölls 2025-06-03.

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 10 protokollförda sammanträden.

Teknisk status

Föreningen har en aktuell underhållsplan som upprättades 2023 och sträcker sig fram till 2075.
Underhållsplanen uppdaterades 2026.

Utförda historiska underhåll

Mäta radon (långtidsmätning med 2 dosor per lägenhet)

Rengöring av lokal (Restaurang)

Underhåll av blipp-system

Brandlarm i lokalen

Planerade underhåll

Bygga ut soprummet

Energideklaration

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) - Lokal

Dammbinda betonggolv - källare/garage

OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

Rensa ventilationskanaler

2025

2025

2025

2025

2026

2026

2026

2027

2027

2027



Brf Smaragden
769623-0809

Årsredovisning 2025

Sida 4 av 19

Avtal med leverantörer

Avläsning Propeye Services AB

Besiktning hiss Kiwa Sweden AB

Brandsäkerhet Brandsäkra Norden AB

Ekonomisk förvaltning & lägenhetsförteckning SBC - Mediator AB

Elhandel Bodens Energi AB

Elnät & fjärrvärme Vattenfall AB

Fastighetsskötsel Upplands Boservice AB

Försäkring Länsförsäkringar Uppsala

Juridiska konsultationer SBC - Mediator AB

Kabel-TV, bredband & telefoni Tele2 Sverige AB

Korttidsparkering Aimo Park Sweden AB

Lån SEB

Nyckelhantering Uppsala Värdeskydd Teknik AB

Postboxar DinBox Sverige AB

Service brandlarm Bravida Sverige AB

Service hiss KONE AB

Service port Nordisk Portservice AB

Städ Payex Sverige Ab/hemfrid I Sverige

Vatten & renhållning Uppsala Vatten och avfall AB

Medlem i samfällighet

Föreningen är medlem i Sodra Rosendals Samfallighetsforening , med en andel på 16.1%.

Samfälligheten förvaltar vägar.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Ekonomi

Föreningens ekonomiska resultat för 2025 påverkades fortsatt negativt av bortfallet av kommersiella
hyresintäkter efter den tidigare restauranghyresgästens konkurs.

Styrelsen har haft ett starkt fokus på kostnadskontroll och ekonomisk stabilisering med anledning av de
minskade kommersiella intäkterna. Mot bakgrund av den ökade kostnadsbasen och det kvarstående
intäktsbortfallet har styrelsen beslutat att höja årsavgifterna med 10 %, med verkan från och med den 1 mars
2026.

Förändringar i avtal

Under året har föreningen genomfört en genomgång av service- och driftavtal i syfte att optimera
kostnaderna. Lånevillkoren har även omförhandlats och uppdaterats med SEB.

Avtal har tecknats med Mäklarehuset för aktiv marknadsföring av lokalen i syfte att säkra en ny hyresgäst.

Övriga uppgifter

Efter restauranghyresgästens konkurs har lokalen återtagits av föreningen, tömts och återställts. Aktiv
marknadsföring pågår för att säkerställa en ny långsiktig hyresgäst.

CASA:s solarielokal har sagts upp och planeras att byggas om till ett soprum för källsortering.

Under året har föreningen även sett över stadgarna och inlett en formell uppdateringsprocess för att
tydliggöra ansvarsfördelningen samt säkerställa anpassning till gällande lagstiftning och praxis. De reviderade
stadgarna planeras att antas under 2026.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 215 st. Tillkommande medlemmar under året var 32 och
avgående medlemmar under året var 31. Vid räkenskapsårets slut fanns det 216 medlemmar i föreningen. Det
har under året skett 18 överlåtelser.
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Flerårsöversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022

Nettoomsättning 5 027 456 5 829 441 5 074 606 4 788 250

Resultat efter fin. poster -587 239 -1 505 884 -300 623 -245 762

Soliditet (%) 77 76 76 76

Yttre fond 2 051 688 1 999 408 1 645 349 -

Taxeringsvärde 160 429 000 154 429 000 154 429 000 154 429 000

Årsavgift / kvm upplåten bostadsrätt, kr 1 081 1 091 930 -
Årsavgifternas andel av totala
rörelseintäkter (%)

84,4 72,8 71,2 -

Skuldsättning / kvm upplåten
bostadsrätt, kr

9 964 10 118 10 341 10 547

Skuldsättning / kvm totalyta, kr 7 458 7 574 7 740 -

Sparande / kvm totalyta, kr 199 0 224 -

Elkostnad / kvm totalyta, kr 91 114 97 -

Värmekostnad / kvm totalyta, kr 95 94 88 -

Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 67 68 54 -

Energikostnad / kvm totalyta, kr 254 276 240 -

Genomsnittlig skuldränta (%) 2,80 6,84 - -

Räntekänslighet (%) 9,22 9,27 11,12 -

 

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av föreningens tillgångar som är finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsättning - räntebärande skulder / kvadratmeter bostadsrättsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur högt belånad föreningen är per kvadratmeter. Nyckeltalet används för att bedöma
möjlighet till nyupplåning.

Sparande - (årets resultat + avskrivningar + kostnadsfört planerat underhåll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur många kronor per kvadratmeter föreningens intäkter genererar som kan användas till
framtida underhåll. Nyckeltalet bör sättas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad för el + vatten + värme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur många kronor per kvadratmeter föreningen betalar i energikostnader.
Kostnader för el och vatten (totalt 334 764 kr) tas ut via årsavgiften genom individuell mätning av
förbrukningen, och ingår därmed i beräkningen av nyckeltalet för årsavgifter under bokslutsåret.

Räntekänslighet (%) - räntebärande skulder / ett års årsavgifter.
Nyckeltalet visar hur många % årsavgiften behöver höjas för att bibehålla kassaflödet om den genomsnittliga
skuldräntan ökar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (för småhus ingår även biyta).

Årsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som är upplåtna med bostadsrätt och som
definieras som årsavgift enligt bostadsrättslagen.
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Upplysning vid förlust

Föreningen har gått med en förlust på -587 239 kr under 2025. Den största orsaken till detta har varit de
kostnader vi haft kring återtagandet av restauranglokalen, såsom juridiska kostnader, städkostnader och
kostnader för att få lokalen uthyrbar igen.

Styrelsen genomför ett konstant arbete med att förbättra våra avtal och vara kostnadseffektiva vid ingångna
avtal och köp av tjänster.

Styrelsen har beslutat att höja avgiften med 10 % från och den 1/3 2026.

Förändringar i eget kapital

  2024-12-31

Disponering av
föregående års

resultat
Disponering av

övriga poster 2025-12-31

Insatser 3 887 000 - - 3 887 000

Upplåtelseavgifter 131 818 000 - - 131 818 000
Fond, yttre
underhåll

1 999 408 -182 720 235 000 2 051 688

Balanserat resultat -5 112 426 -1 323 164 -235 000 -6 670 590

Årets resultat -1 505 884 1 505 884 -587 239 -587 239

Eget kapital 131 086 098 0 -587 239 130 498 859

Resultatdisposition

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -6 435 590

Årets resultat -587 239
Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -235 000

Totalt -7 257 829

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Av fond för yttre underhåll ianspråktas 0

Balanseras i ny räkning -7 257 829

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys
med tillhörande noter.
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Resultaträkning

1 januari - 31 december Not 2025 2024

Rörelseintäkter

Nettoomsättning 2 5 027 456 5 829 444

Övriga rörelseintäkter 3 0 448

Summa rörelseintäkter 5 027 456 5 829 892

Rörelsekostnader

Driftskostnader 4, 5, 6, 7, 8 -2 587 877 -2 683 788

Övriga externa kostnader 9 -251 338 -1 321 234

Personalkostnader 10 -119 592 -239 184

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -1 477 572 -1 424 022

Summa rörelsekostnader -4 436 379 -5 668 228

RÖRELSERESULTAT 591 077 161 664

Finansiella poster

Ränteintäkter och liknande resultatposter 6 292 18 933

Räntekostnader och liknande resultatposter 11 -1 184 608 -1 686 482

Summa finansiella poster -1 178 316 -1 667 549

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -587 239 -1 505 884

ÅRETS RESULTAT -587 239 -1 505 884
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Balansräkning

Tillgångar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar

Byggnad och mark 12, 19 167 639 120 169 035 740

Markanläggningar 13 575 965 656 917

Summa materiella anläggningstillgångar 168 215 085 169 692 657

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 168 215 085 169 692 657

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 69 851 441 468

Övriga fordringar 15 1 822 540 1 318 983

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 182 801 143 333

Summa kortfristiga fordringar 2 075 192 1 903 784

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 2 075 192 1 903 784

SUMMA TILLGÅNGAR 170 290 277 171 596 441
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Balansräkning

Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 135 705 000 135 705 000

Fond för yttre underhåll 2 051 688 1 999 408

Summa bundet eget kapital 137 756 688 137 704 408

Ansamlad förlust

Balanserat resultat -6 670 590 -5 112 426

Årets resultat -587 239 -1 505 884

Summa ansamlad förlust -7 257 829 -6 618 310

SUMMA EGET KAPITAL 130 498 859 131 086 098

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17, 19 23 729 500 14 600 000

Summa långfristiga skulder 23 729 500 14 600 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17, 19 15 000 000 24 729 500

Leverantörsskulder 246 765 259 721

Skatteskulder 9 217 -783

Övriga kortfristiga skulder 185 201 215 572

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 18 620 735 706 334

Summa kortfristiga skulder 16 061 918 25 910 344

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 170 290 277 171 596 441
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Kassaflödesanalys

1 januari - 31 december 2025 2024

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat 591 077 161 664

Justering av poster som inte ingår i kassaflödet

Årets avskrivningar 1 477 572 1 424 022

2 068 649 1 585 686

Erhållen ränta 6 292 18 933

Erlagd ränta -1 208 557 -1 805 549

Kassaflöde från löpande verksamheten före förändringar av
rörelsekapital

866 384 -200 929

Förändring i rörelsekapital

Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 218 180 918 878

Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -94 977 -278 596

Kassaflöde från den löpande verksamheten 989 588 439 353

Investeringsverksamheten

Förvärv av materiella anläggningstillgångar 0 -497 038

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 -497 038

Finansieringsverksamheten

Amortering av lån -600 000 -865 500

Kassaflöde från finansieringsverksamhet -600 000 -865 500

ÅRETS KASSAFLÖDE 389 588 -923 185

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 1 273 306 2 196 492

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 1 662 894 1 273 306

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflödesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER

Årsredovisningen för Brf Smaragden är upprättad i enlighet med Årsredovisningslagen, Bokföringsnämndens
allmänna råd (BFNAR 2012:1), årsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars årsredovisningar.

Samma värderingsprinciper har använts som föregående år.

Redovisning av intäkter

Intäkter bokförs i den period de avser oavsett när betalning eller avisering skett.

I årsavgiften ingår kostnader för bredband, el, kabel-tv, vatten och värme.

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjärt över den bedömda ekonomiska livslängden. Avskrivningstiden grundar sig på
bedömd ekonomisk livslängd av tillgången.

Följande avskrivningstider tillämpas:

Fönster 2,00 %

Dörrar & portar 2,00 %

Byggnad 2,00 - 8,33 %

Fasader 2,50 %

Balkonger 2,50 %

Yttertak 2,50 %

Hissar 2,00 - 4,00 %

Ventilation 2,00 - 4,00 %

El 2,00 %

Stamledningar Värme 2,00 - 6,67 %

Stomme och grund 0,50 %

Markanläggningar 10,00 - 20,00 %

Markvärdet är inte föremål för avskrivning. Bestående värdenedgång hanteras genom nedskrivning.
Föreningens finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde. I de fall tillgången på
balansdagen har ett lägre värde än anskaffningsvärdet sker nedskrivning till det lägre värdet.

Omsättningstillgångar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.

Föreningens fond för yttre underhåll

Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till ianspråkstagande av
fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Föreningen är befriad från fastighetsavgiften de första femton åren. Detta utgår från fastighetens
nybyggnadsår. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvärde.

Fastighetslån

Lån med en bindningstid på ett år eller mindre tas i årsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Kassaflödesanalys

Kassaflödesanalysen har upprättats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSÄTTNING 2025 2024

Årsavgifter bostäder 3 460 896 3 460 896
Hyresintäkter lokaler 264 408 260 316

Hyresintäkter lokaler, moms 108 168 729 888

Hyresintäkter garage 251 000 260 526

Hyresintäkter garage, moms 0 12 000

Deb. fastighetsskatt 20 088 17 736

Deb. fastighetsskatt, moms 9 552 58 632

Intäkter kabel-TV 129 960 184 680

Intäkt parkeringsbolag, moms 44 015 0

Hyres- och avgiftsrabatt 0 -44 936

Vatten -18 893 -20 244

Varmvatten, moms 153 454 154 102

El -10 320 -118 889

El, moms 190 267 475 921

Elintäkter fasta 45 144 45 144

Elintäkter laddstolpe moms 8 406 6 801

Vattenintäkter, fasta 275 652 249 318

Avfallshantering, moms 0 29 160

Påminnelseavgift 2 160 4 500

Dröjsmålsränta 0 1 490

Pantsättningsavgift 588 0

Överlåtelseavgift 2 940 0

Administrativ avgift, moms 0 49

Administrativ avgift 1 274 245

Andrahandsuthyrning 88 672 62 106

Öres- och kronutjämning 25 3

Summa 5 027 456 5 829 444

NOT 3, ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER 2025 2024

Övriga intäkter 0 448
Summa 0 448
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NOT 4, FASTIGHETSSKÖTSEL 2025 2024

Fastighetsskötsel enl avtal 108 363 91 284

Fastighetsskötsel utöver avtal 0 7 911

Städning enligt avtal 51 771 65 586

Städning utöver avtal 135 229 0

Sotning 0 3 500

Besiktningar 0 16 049

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 103 241

Brandskydd 95 322 0

Myndighetstillsyn 5 283 0

Snöröjning/sandning 5 560 0

Serviceavtal 99 066 143 717

Hissar 38 633 54 952

Summa 539 226 486 240

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024

Reparationer 0 112 654

VVS 2 198 0

Ventilation 4 892 0

Elinstallationer 26 897 0

Tele/TV/bredband/porttelefon 36 414 0

Garage/parkering 6 979 0

Summa 77 380 112 654

NOT 6, PLANERADE UNDERHÅLL 2025 2024

Underhåll av byggnad 0 79 480

Summa 0 79 480

NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024

El 495 227 589 498

Uppvärmning 563 277 486 789

Vatten 347 969 355 716

Sophämtning/renhållning 183 297 194 272

Summa 1 589 770 1 626 274
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NOT 8, ÖVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024

Fastighetsförsäkringar 87 714 81 382

Kabel-TV 10 260 185 822

Bredband 123 062 0

Samfällighetsavgifter 56 175 17 645

Fastighetsskatt 104 290 94 290

Summa 381 501 379 139

NOT 9, ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024

Tele- och datakommunikation 2 117 5 925

Juridiska åtgärder 65 539 117 897

Inkassokostnader 8 047 0

Konstaterade förluster på hyres/avgifts/kundfordr. 914 909 0

Befarade förluster -914 909 914 909

Revisionsarvoden extern revisor 17 294 22 903

Förvaltningsarvode enl avtal 106 856 137 805

Överlåtelsekostnad 4 191 0

Pantsättningskostnad 559 0

Korttidsinventarier 0 10 314

Administration 46 736 111 482

Summa 251 338 1 321 234

NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024

Styrelsearvoden 91 000 182 000

Arbetsgivaravgifter 28 592 57 184

Summa 119 592 239 184

NOT 11, RÄNTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024

Räntekostnader fastighetslån 1 182 256 1 686 482

Dröjsmålsränta 2 016 0

Kostnadsränta skatter och avgifter 336 0

Summa 1 184 608 1 686 482
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerat anskaffningsvärde

Ingående 181 605 000 181 605 000

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 181 605 000 181 605 000

Ackumulerad avskrivning

Ingående -12 569 260 -11 172 640

Årets avskrivning -1 396 620 -1 396 620

Utgående ackumulerad avskrivning -13 965 880 -12 569 260

UTGÅENDE RESTVÄRDE ENLIGT PLAN 167 639 120 169 035 740

I utgående restvärde ingår mark med 44 748 000 44 748 000

Taxeringsvärde

Taxeringsvärde byggnad 122 200 000 111 200 000

Taxeringsvärde mark 38 229 000 43 229 000

Summa 160 429 000 154 429 000

NOT 13, MARKANLÄGGNINGAR 2025 2024

Ackumulerat anskaffningsvärde

Ingående 726 039 83 438

Årets inköp 0 642 601

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 726 039 726 039

Ackumulerad avskrivning

Ingående -69 122 -41 720
Årets avskrivning -80 952 -27 402

Utgående ackumulerad avskrivning -150 074 -69 122

Utgående restvärde enligt plan 575 965 656 917

NOT 14, PÅGÅENDE OM- OCH TILLBYGGNAD 2025-12-31 2024-12-31

Ingående balans 0 145 563
Årets investeringar 0 1 367 909

Omfört till Byggnad 0 -1 513 473

Summa pågående arbeten 0 0
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NOT 15, ÖVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31

Skattekonto 104 484 16 464

Momsavräkning 33 973 0

Fordringar samfällighet/kreditfakturor 21 189 0

Övriga kortfristiga fordringar 0 29 213

Transaktionskonto 919 006 556 651

Borgo räntekonto 743 888 716 655

Summa 1 822 540 1 318 983

NOT 16, FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTÄKTER 2025-12-31 2024-12-31

Förutbetalda kostnader 42 043 30 159

Förutbet försäkr premier 80 410 80 404

Förutbet kabel-TV 2 438 2 565

Förutbet bredband 28 718 30 205

Upplupna intäkter 29 192 0

Summa 182 801 143 333

NOT 17, SKULDER TILL
KREDITINSTITUT

Villkors-
ändringsdag

Räntesats
2025-12-31

Skuld
2025-12-31

Skuld
2024-12-31

SEB 2028-11-28 2,86 % 9 795 000 9 995 000
SEB 2028-02-28 2,56 % 14 334 500 14 534 500

SEB 2026-11-28 2,48 % 14 600 000 14 800 000

Summa 38 729 500 39 329 500
Varav kortfristig del 15 000 000 24 729 500

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 35 729 500 kr.

Enligt föreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lånen som har slutbetalningsdag
inom ett år redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nästa
räkenskapsår.
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NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader -127 798

Uppl kostnad Städning entrepr 4 314 0

Uppl kostn el 45 939 50 962

Uppl kostnad Värme 73 283 72 036

Uppl kostnad Extern revisor 20 000 21 000

Uppl kostn räntor 89 705 113 654

Förutbet hyror/avgifter 387 621 447 884

Summa 620 735 706 334

NOT 19, STÄLLDA SÄKERHETER 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckning 46 000 000 46 000 000
Ansvarsförbindelser Inga Inga

Summa 46 000 000 46 000 000

NOT 20, VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER VERKSAMHETSÅRET

Efter verksamhetsåret har endast löpande underhåll utförts.
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Styrelsen upprättar härmed följande årsredovisning för räkenskapsåret 2025-01-01 - 2025-12-31.


Om inte annat särskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).


Innehåll


Kort guide till läsning av årsredovisningen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Förvaltningsberättelse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Resultaträkning . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Balansräkning . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Kassaflödesanalys . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Noter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Giltighet . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


Förvaltningsberättelse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Verksamheten . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Medlemsinformation . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Flerårsöversikt . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Upplysning vid förlust . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Förändringar i eget kapital . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Resultatdisposition . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


Resultaträkning . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


Balansräkning . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


Kassaflödesanalys . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


Noter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


Underskrifter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .


s. 1
s. 1
s. 1
s. 1
s. 1
s. 1
s. 1


s. 2
s. 2
s. 5
s. 6
s. 7
s. 7
s. 7


s. 8


s. 9


s. 11


s. 12


s. 19







Brf Smaragden
769623-0809


Årsredovisning 2025


Sida 1 av 19


Kort guide till läsning av årsredovisningen


Förvaltningsberättelse


Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrättsföreningen och
fastigheten. Du hittar också styrelsens beskrivning med viktig information från det gångna räkenskapsåret
samt ett förslag på hur årets vinst eller förlust ska behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgå i förvaltningsberättelsen är om bostadsrättsföreningen är äkta eller oäkta eftersom
det senare medför skattekonsekvenser för den som äger en bostadsrätt.


Resultaträkning


I resultaträkningen kan du se om föreningen har gått med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan
också se var föreningens intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebär att man
inte bokför hela kostnaden på en gång, utan fördelar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar innebär
alltså inte något utflöde av pengar. Många nybildade föreningar gör stora underskott i resultaträkningen varje
år vilket vanligtvis beror på att avskrivningarna från köpet av fastigheten är så höga.


Balansräkning


Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en årsredovisning är
det alltid räkenskapsårets sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens tillgångar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrättsförening består eget kapital oftast av insatser (och ibland upplåtelseavgifter),
underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller förluster. I en balansräkning är alltid
tillgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som är "balansen" i
balansräkning.


Kassaflödesanalys


Kassaflödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger
kassaflödesanalysen mer än resultaträkningen. Här kan man utläsa hur mycket föreningens likviditet (pengar i
kassan) har ökat eller minskat under året, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrån/har gått
till.


Noter


I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara
vad siffrorna innebär. För att du som läser årsredovisningen ska få mer information finns noter som är mer
specifika förklaringar till resultat- och balansräkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansräkningen betyder det att det finns en not för den posten. Här kan man till exempel få information om
investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur stora de är, vilken ränta
de har och när det är dags att villkorsändra dem.


Giltighet


Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om att fastställa Resultat- och
Balansräkningen, samt styrelsens förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäller dokumentet efter det att
stämman fattat beslut avseende detta.
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Förvaltningsberättelse


Verksamheten


Allmänt om verksamheten


Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.


Föreningen har sitt säte i Uppsala.


Registreringsdatum


Bostadsrättsföreningen registrerades 2011-04-28. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2015-10-30 och nuvarande stadgar registrerades 2017-12-19 hos Bolagsverket.


Äkta förening


Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening.


Moms


Föreningen är momsregistrerad.


Fastigheten


Föreningen äger och förvaltar fastigheterna nedan:


Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun


Kåbo 55:5 2015 Uppsala kommun


Marken innehas med äganderätt.


Fastigheterna är försäkrade hos följande försäkringsbolag:


Länsförsäkringar Uppsala


Byggnadsår och ytor


Fastigheten består av 1 flerbostadshus.


Värdeåret är 2015.


Föreningen har 114 bostadsrätter om totalt 3 887 kvm, garage om 281 kvm och 4 lokaler om 1 025 kvm.
Byggnadernas totalyta är 5193 kvm.


Styrelsens sammansättning


Manish Chandra Singh Ordförande


Åsa Hagberg Styrelseledamot


Matilda Lahti Styrelseledamot


Melisa Selmani Styrelseledamot


Firmateckning


Firman tecknas av styrelsen, två i förening av ledamöterna.
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Revisorer


Peter Lindqvist, revisor, Borev Revision AB.


Revisorsuppleant: Borev Revision AB ges mandat att utse.


 


Sammanträden och styrelsemöten


Ordinarie föreningsstämma hölls 2025-06-03.


Styrelsen har under verksamhetsåret haft 10 protokollförda sammanträden.


Teknisk status


Föreningen har en aktuell underhållsplan som upprättades 2023 och sträcker sig fram till 2075.
Underhållsplanen uppdaterades 2026.


Utförda historiska underhåll


Mäta radon (långtidsmätning med 2 dosor per lägenhet)


Rengöring av lokal (Restaurang)


Underhåll av blipp-system


Brandlarm i lokalen


Planerade underhåll


Bygga ut soprummet


Energideklaration


SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) - Lokal


Dammbinda betonggolv - källare/garage


OVK (obligatorisk ventilationskontroll)


Rensa ventilationskanaler


2025


2025


2025


2025


2026


2026


2026


2027


2027


2027
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Avtal med leverantörer


Avläsning Propeye Services AB


Besiktning hiss Kiwa Sweden AB


Brandsäkerhet Brandsäkra Norden AB


Ekonomisk förvaltning & lägenhetsförteckning SBC - Mediator AB


Elhandel Bodens Energi AB


Elnät & fjärrvärme Vattenfall AB


Fastighetsskötsel Upplands Boservice AB


Försäkring Länsförsäkringar Uppsala


Juridiska konsultationer SBC - Mediator AB


Kabel-TV, bredband & telefoni Tele2 Sverige AB


Korttidsparkering Aimo Park Sweden AB


Lån SEB


Nyckelhantering Uppsala Värdeskydd Teknik AB


Postboxar DinBox Sverige AB


Service brandlarm Bravida Sverige AB


Service hiss KONE AB


Service port Nordisk Portservice AB


Städ Payex Sverige Ab/hemfrid I Sverige


Vatten & renhållning Uppsala Vatten och avfall AB


Medlem i samfällighet


Föreningen är medlem i Sodra Rosendals Samfallighetsforening , med en andel på 16.1%.


Samfälligheten förvaltar vägar.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret


Ekonomi


Föreningens ekonomiska resultat för 2025 påverkades fortsatt negativt av bortfallet av kommersiella
hyresintäkter efter den tidigare restauranghyresgästens konkurs.


Styrelsen har haft ett starkt fokus på kostnadskontroll och ekonomisk stabilisering med anledning av de
minskade kommersiella intäkterna. Mot bakgrund av den ökade kostnadsbasen och det kvarstående
intäktsbortfallet har styrelsen beslutat att höja årsavgifterna med 10 %, med verkan från och med den 1 mars
2026.


Förändringar i avtal


Under året har föreningen genomfört en genomgång av service- och driftavtal i syfte att optimera
kostnaderna. Lånevillkoren har även omförhandlats och uppdaterats med SEB.


Avtal har tecknats med Mäklarehuset för aktiv marknadsföring av lokalen i syfte att säkra en ny hyresgäst.


Övriga uppgifter


Efter restauranghyresgästens konkurs har lokalen återtagits av föreningen, tömts och återställts. Aktiv
marknadsföring pågår för att säkerställa en ny långsiktig hyresgäst.


CASA:s solarielokal har sagts upp och planeras att byggas om till ett soprum för källsortering.


Under året har föreningen även sett över stadgarna och inlett en formell uppdateringsprocess för att
tydliggöra ansvarsfördelningen samt säkerställa anpassning till gällande lagstiftning och praxis. De reviderade
stadgarna planeras att antas under 2026.


Medlemsinformation


Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 215 st. Tillkommande medlemmar under året var 32 och
avgående medlemmar under året var 31. Vid räkenskapsårets slut fanns det 216 medlemmar i föreningen. Det
har under året skett 18 överlåtelser.
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Flerårsöversikt


Nyckeltal 2025 2024 2023 2022


Nettoomsättning 5 027 456 5 829 441 5 074 606 4 788 250


Resultat efter fin. poster -587 239 -1 505 884 -300 623 -245 762


Soliditet (%) 77 76 76 76


Yttre fond 2 051 688 1 999 408 1 645 349 -


Taxeringsvärde 160 429 000 154 429 000 154 429 000 154 429 000


Årsavgift / kvm upplåten bostadsrätt, kr 1 081 1 091 930 -
Årsavgifternas andel av totala
rörelseintäkter (%)


84,4 72,8 71,2 -


Skuldsättning / kvm upplåten
bostadsrätt, kr


9 964 10 118 10 341 10 547


Skuldsättning / kvm totalyta, kr 7 458 7 574 7 740 -


Sparande / kvm totalyta, kr 199 0 224 -


Elkostnad / kvm totalyta, kr 91 114 97 -


Värmekostnad / kvm totalyta, kr 95 94 88 -


Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 67 68 54 -


Energikostnad / kvm totalyta, kr 254 276 240 -


Genomsnittlig skuldränta (%) 2,80 6,84 - -


Räntekänslighet (%) 9,22 9,27 11,12 -


 


Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av föreningens tillgångar som är finansierat med det egna kapitalet.


Skuldsättning - räntebärande skulder / kvadratmeter bostadsrättsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur högt belånad föreningen är per kvadratmeter. Nyckeltalet används för att bedöma
möjlighet till nyupplåning.


Sparande - (årets resultat + avskrivningar + kostnadsfört planerat underhåll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur många kronor per kvadratmeter föreningens intäkter genererar som kan användas till
framtida underhåll. Nyckeltalet bör sättas i relation till behovet av sparande.


Energikostnad - (kostnad för el + vatten + värme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur många kronor per kvadratmeter föreningen betalar i energikostnader.
Kostnader för el och vatten (totalt 334 764 kr) tas ut via årsavgiften genom individuell mätning av
förbrukningen, och ingår därmed i beräkningen av nyckeltalet för årsavgifter under bokslutsåret.


Räntekänslighet (%) - räntebärande skulder / ett års årsavgifter.
Nyckeltalet visar hur många % årsavgiften behöver höjas för att bibehålla kassaflödet om den genomsnittliga
skuldräntan ökar med 1 procentenhet.


Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (för småhus ingår även biyta).


Årsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som är upplåtna med bostadsrätt och som
definieras som årsavgift enligt bostadsrättslagen.
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Upplysning vid förlust


Föreningen har gått med en förlust på -587 239 kr under 2025. Den största orsaken till detta har varit de
kostnader vi haft kring återtagandet av restauranglokalen, såsom juridiska kostnader, städkostnader och
kostnader för att få lokalen uthyrbar igen.


Styrelsen genomför ett konstant arbete med att förbättra våra avtal och vara kostnadseffektiva vid ingångna
avtal och köp av tjänster.


Styrelsen har beslutat att höja avgiften med 10 % från och den 1/3 2026.


Förändringar i eget kapital


  2024-12-31


Disponering av
föregående års


resultat
Disponering av


övriga poster 2025-12-31


Insatser 3 887 000 - - 3 887 000


Upplåtelseavgifter 131 818 000 - - 131 818 000
Fond, yttre
underhåll


1 999 408 -182 720 235 000 2 051 688


Balanserat resultat -5 112 426 -1 323 164 -235 000 -6 670 590


Årets resultat -1 505 884 1 505 884 -587 239 -587 239


Eget kapital 131 086 098 0 -587 239 130 498 859


Resultatdisposition


Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:


Balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -6 435 590


Årets resultat -587 239
Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -235 000


Totalt -7 257 829


Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:


Av fond för yttre underhåll ianspråktas 0


Balanseras i ny räkning -7 257 829


Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys
med tillhörande noter.
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Resultaträkning


1 januari - 31 december Not 2025 2024


Rörelseintäkter


Nettoomsättning 2 5 027 456 5 829 444


Övriga rörelseintäkter 3 0 448


Summa rörelseintäkter 5 027 456 5 829 892


Rörelsekostnader


Driftskostnader 4, 5, 6, 7, 8 -2 587 877 -2 683 788


Övriga externa kostnader 9 -251 338 -1 321 234


Personalkostnader 10 -119 592 -239 184


Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -1 477 572 -1 424 022


Summa rörelsekostnader -4 436 379 -5 668 228


RÖRELSERESULTAT 591 077 161 664


Finansiella poster


Ränteintäkter och liknande resultatposter 6 292 18 933


Räntekostnader och liknande resultatposter 11 -1 184 608 -1 686 482


Summa finansiella poster -1 178 316 -1 667 549


RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -587 239 -1 505 884


ÅRETS RESULTAT -587 239 -1 505 884
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Balansräkning


Tillgångar Not 2025-12-31 2024-12-31


ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR


Materiella anläggningstillgångar


Byggnad och mark 12, 19 167 639 120 169 035 740


Markanläggningar 13 575 965 656 917


Summa materiella anläggningstillgångar 168 215 085 169 692 657


SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 168 215 085 169 692 657


OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR


Kortfristiga fordringar


Kund- och avgiftsfordringar 69 851 441 468


Övriga fordringar 15 1 822 540 1 318 983


Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 182 801 143 333


Summa kortfristiga fordringar 2 075 192 1 903 784


SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 2 075 192 1 903 784


SUMMA TILLGÅNGAR 170 290 277 171 596 441
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Balansräkning


Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31


EGET KAPITAL


Bundet eget kapital


Medlemsinsatser 135 705 000 135 705 000


Fond för yttre underhåll 2 051 688 1 999 408


Summa bundet eget kapital 137 756 688 137 704 408


Ansamlad förlust


Balanserat resultat -6 670 590 -5 112 426


Årets resultat -587 239 -1 505 884


Summa ansamlad förlust -7 257 829 -6 618 310


SUMMA EGET KAPITAL 130 498 859 131 086 098


Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17, 19 23 729 500 14 600 000


Summa långfristiga skulder 23 729 500 14 600 000


Kortfristiga skulder


Skulder till kreditinstitut 17, 19 15 000 000 24 729 500


Leverantörsskulder 246 765 259 721


Skatteskulder 9 217 -783


Övriga kortfristiga skulder 185 201 215 572


Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 18 620 735 706 334


Summa kortfristiga skulder 16 061 918 25 910 344


SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 170 290 277 171 596 441
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Kassaflödesanalys


1 januari - 31 december 2025 2024


Den löpande verksamheten


Rörelseresultat 591 077 161 664


Justering av poster som inte ingår i kassaflödet


Årets avskrivningar 1 477 572 1 424 022


2 068 649 1 585 686


Erhållen ränta 6 292 18 933


Erlagd ränta -1 208 557 -1 805 549


Kassaflöde från löpande verksamheten före förändringar av
rörelsekapital


866 384 -200 929


Förändring i rörelsekapital


Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 218 180 918 878


Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -94 977 -278 596


Kassaflöde från den löpande verksamheten 989 588 439 353


Investeringsverksamheten


Förvärv av materiella anläggningstillgångar 0 -497 038


Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 -497 038


Finansieringsverksamheten


Amortering av lån -600 000 -865 500


Kassaflöde från finansieringsverksamhet -600 000 -865 500


ÅRETS KASSAFLÖDE 389 588 -923 185


LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 1 273 306 2 196 492


LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 1 662 894 1 273 306


Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflödesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER


Årsredovisningen för Brf Smaragden är upprättad i enlighet med Årsredovisningslagen, Bokföringsnämndens
allmänna råd (BFNAR 2012:1), årsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars årsredovisningar.


Samma värderingsprinciper har använts som föregående år.


Redovisning av intäkter


Intäkter bokförs i den period de avser oavsett när betalning eller avisering skett.


I årsavgiften ingår kostnader för bredband, el, kabel-tv, vatten och värme.


Anläggningstillgångar


Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjärt över den bedömda ekonomiska livslängden. Avskrivningstiden grundar sig på
bedömd ekonomisk livslängd av tillgången.


Följande avskrivningstider tillämpas:


Fönster 2,00 %


Dörrar & portar 2,00 %


Byggnad 2,00 - 8,33 %


Fasader 2,50 %


Balkonger 2,50 %


Yttertak 2,50 %


Hissar 2,00 - 4,00 %


Ventilation 2,00 - 4,00 %


El 2,00 %


Stamledningar Värme 2,00 - 6,67 %


Stomme och grund 0,50 %


Markanläggningar 10,00 - 20,00 %


Markvärdet är inte föremål för avskrivning. Bestående värdenedgång hanteras genom nedskrivning.
Föreningens finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde. I de fall tillgången på
balansdagen har ett lägre värde än anskaffningsvärdet sker nedskrivning till det lägre värdet.


Omsättningstillgångar


Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.


Föreningens fond för yttre underhåll


Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till ianspråkstagande av
fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i resultatdispositionen.


Skatter och avgifter


Föreningen är befriad från fastighetsavgiften de första femton åren. Detta utgår från fastighetens
nybyggnadsår. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvärde.


Fastighetslån


Lån med en bindningstid på ett år eller mindre tas i årsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Kassaflödesanalys


Kassaflödesanalysen har upprättats enligt indirekt metod.


Klientmedel klassificeras som likvida medel.


NOT 2, NETTOOMSÄTTNING 2025 2024


Årsavgifter bostäder 3 460 896 3 460 896
Hyresintäkter lokaler 264 408 260 316


Hyresintäkter lokaler, moms 108 168 729 888


Hyresintäkter garage 251 000 260 526


Hyresintäkter garage, moms 0 12 000


Deb. fastighetsskatt 20 088 17 736


Deb. fastighetsskatt, moms 9 552 58 632


Intäkter kabel-TV 129 960 184 680


Intäkt parkeringsbolag, moms 44 015 0


Hyres- och avgiftsrabatt 0 -44 936


Vatten -18 893 -20 244


Varmvatten, moms 153 454 154 102


El -10 320 -118 889


El, moms 190 267 475 921


Elintäkter fasta 45 144 45 144


Elintäkter laddstolpe moms 8 406 6 801


Vattenintäkter, fasta 275 652 249 318


Avfallshantering, moms 0 29 160


Påminnelseavgift 2 160 4 500


Dröjsmålsränta 0 1 490


Pantsättningsavgift 588 0


Överlåtelseavgift 2 940 0


Administrativ avgift, moms 0 49


Administrativ avgift 1 274 245


Andrahandsuthyrning 88 672 62 106


Öres- och kronutjämning 25 3


Summa 5 027 456 5 829 444


NOT 3, ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER 2025 2024


Övriga intäkter 0 448
Summa 0 448
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NOT 4, FASTIGHETSSKÖTSEL 2025 2024


Fastighetsskötsel enl avtal 108 363 91 284


Fastighetsskötsel utöver avtal 0 7 911


Städning enligt avtal 51 771 65 586


Städning utöver avtal 135 229 0


Sotning 0 3 500


Besiktningar 0 16 049


Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 103 241


Brandskydd 95 322 0


Myndighetstillsyn 5 283 0


Snöröjning/sandning 5 560 0


Serviceavtal 99 066 143 717


Hissar 38 633 54 952


Summa 539 226 486 240


NOT 5, REPARATIONER 2025 2024


Reparationer 0 112 654


VVS 2 198 0


Ventilation 4 892 0


Elinstallationer 26 897 0


Tele/TV/bredband/porttelefon 36 414 0


Garage/parkering 6 979 0


Summa 77 380 112 654


NOT 6, PLANERADE UNDERHÅLL 2025 2024


Underhåll av byggnad 0 79 480


Summa 0 79 480


NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024


El 495 227 589 498


Uppvärmning 563 277 486 789


Vatten 347 969 355 716


Sophämtning/renhållning 183 297 194 272


Summa 1 589 770 1 626 274
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NOT 8, ÖVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024


Fastighetsförsäkringar 87 714 81 382


Kabel-TV 10 260 185 822


Bredband 123 062 0


Samfällighetsavgifter 56 175 17 645


Fastighetsskatt 104 290 94 290


Summa 381 501 379 139


NOT 9, ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024


Tele- och datakommunikation 2 117 5 925


Juridiska åtgärder 65 539 117 897


Inkassokostnader 8 047 0


Konstaterade förluster på hyres/avgifts/kundfordr. 914 909 0


Befarade förluster -914 909 914 909


Revisionsarvoden extern revisor 17 294 22 903


Förvaltningsarvode enl avtal 106 856 137 805


Överlåtelsekostnad 4 191 0


Pantsättningskostnad 559 0


Korttidsinventarier 0 10 314


Administration 46 736 111 482


Summa 251 338 1 321 234


NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024


Styrelsearvoden 91 000 182 000


Arbetsgivaravgifter 28 592 57 184


Summa 119 592 239 184


NOT 11, RÄNTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024


Räntekostnader fastighetslån 1 182 256 1 686 482


Dröjsmålsränta 2 016 0


Kostnadsränta skatter och avgifter 336 0


Summa 1 184 608 1 686 482







Brf Smaragden
769623-0809


Årsredovisning 2025


Sida 16 av 19


NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31


Ackumulerat anskaffningsvärde


Ingående 181 605 000 181 605 000


Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 181 605 000 181 605 000


Ackumulerad avskrivning


Ingående -12 569 260 -11 172 640


Årets avskrivning -1 396 620 -1 396 620


Utgående ackumulerad avskrivning -13 965 880 -12 569 260


UTGÅENDE RESTVÄRDE ENLIGT PLAN 167 639 120 169 035 740


I utgående restvärde ingår mark med 44 748 000 44 748 000


Taxeringsvärde


Taxeringsvärde byggnad 122 200 000 111 200 000


Taxeringsvärde mark 38 229 000 43 229 000


Summa 160 429 000 154 429 000


NOT 13, MARKANLÄGGNINGAR 2025 2024


Ackumulerat anskaffningsvärde


Ingående 726 039 83 438


Årets inköp 0 642 601


Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 726 039 726 039


Ackumulerad avskrivning


Ingående -69 122 -41 720
Årets avskrivning -80 952 -27 402


Utgående ackumulerad avskrivning -150 074 -69 122


Utgående restvärde enligt plan 575 965 656 917


NOT 14, PÅGÅENDE OM- OCH TILLBYGGNAD 2025-12-31 2024-12-31


Ingående balans 0 145 563
Årets investeringar 0 1 367 909


Omfört till Byggnad 0 -1 513 473


Summa pågående arbeten 0 0
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NOT 15, ÖVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31


Skattekonto 104 484 16 464


Momsavräkning 33 973 0


Fordringar samfällighet/kreditfakturor 21 189 0


Övriga kortfristiga fordringar 0 29 213


Transaktionskonto 919 006 556 651


Borgo räntekonto 743 888 716 655


Summa 1 822 540 1 318 983


NOT 16, FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTÄKTER 2025-12-31 2024-12-31


Förutbetalda kostnader 42 043 30 159


Förutbet försäkr premier 80 410 80 404


Förutbet kabel-TV 2 438 2 565


Förutbet bredband 28 718 30 205


Upplupna intäkter 29 192 0


Summa 182 801 143 333


NOT 17, SKULDER TILL
KREDITINSTITUT


Villkors-
ändringsdag


Räntesats
2025-12-31


Skuld
2025-12-31


Skuld
2024-12-31


SEB 2028-11-28 2,86 % 9 795 000 9 995 000
SEB 2028-02-28 2,56 % 14 334 500 14 534 500


SEB 2026-11-28 2,48 % 14 600 000 14 800 000


Summa 38 729 500 39 329 500
Varav kortfristig del 15 000 000 24 729 500


Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 35 729 500 kr.


Enligt föreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lånen som har slutbetalningsdag
inom ett år redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nästa
räkenskapsår.
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NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2025-12-31 2024-12-31


Upplupna kostnader -127 798


Uppl kostnad Städning entrepr 4 314 0


Uppl kostn el 45 939 50 962


Uppl kostnad Värme 73 283 72 036


Uppl kostnad Extern revisor 20 000 21 000


Uppl kostn räntor 89 705 113 654


Förutbet hyror/avgifter 387 621 447 884


Summa 620 735 706 334


NOT 19, STÄLLDA SÄKERHETER 2025-12-31 2024-12-31


Fastighetsinteckning 46 000 000 46 000 000
Ansvarsförbindelser Inga Inga


Summa 46 000 000 46 000 000


NOT 20, VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER VERKSAMHETSÅRET


Efter verksamhetsåret har endast löpande underhåll utförts.
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Underskrifter


Årsredovisningens innehåll beslutades 2026-05-05.


Denna årsredovisning är elektroniskt signerad den dag som framgår av den elektroniska underskriften.


Uppsala


Åsa Hagberg
Styrelseledamot


Manish Chandra Singh
Ordförande


Matilda Lahti
Styrelseledamot


Melisa Selmani
Styrelseledamot


Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av den elektroniska underskriften.


Borev Revision AB
Peter Lindqvist
Revisor
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