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SERVICE

ORDLISTA
Anldggningstillgangar

Tillgangar som ar avsedda att stadigvarande
anvindas i féreningen.

Avskrivning

Mar en anskaffningsutgift far en tillgdng inte
kostmadsférs direkt utan periodiseras, d.v.s
Férdelas pa s minga &r som dr den berdknade
ekonomiska livslangden.

Balansriakning
En sammanstallning dver Féreningens tillgdngar, skulder
och eget kapital.

Forvaltningsberittelse
Del i dreredovisningen dir styrelsen redovisar
verksamheten i text

Inre reparationsfond
Fond avsedd Far utgifrer far reparationer i en
bostadsrattslagenhet.

Insats
Den kapitalinsats som bostadsrittens férsta dgare
gjorde.

Kapitaltillskott

D4 Fareningens medlemmar betalar mer insatser. Detta
kam géras Far att tex. betala av pa féreningens ln aller
reparera huset. Tillskottet kan anvindas Fér att minska
reavinstskacten.

KortFristiga skulder
Skulder som Farfaller till betalning inom ett dr. Likviditet
Fareningens batalningsfirmaga pé kort sikt.,

LangFristiga skulder
Skulder som Farfaller till betalning efter
mer 3n etk r.

Omsattningstillgdngar
Tillgangar som dr avsedda fér omsattning eller
Farbrukning.

Resultatrikning
En sammanstallning p# Féreningens intakter och
kostnader under rakenskapséret,

Soliditet
Fireningens betalningsFirmaga pé ling sike

Underhallsfond

Fond Far Framtida reparationer och underhall som
féreningen gér avsittning till drligen. Storleken pa
avsattningen styrs dels av stadgarna dels av drs-
stdmman. Kallas 3ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pendgar.

Upplupna intdkter
Intdkter som tillhiir rikenskapsiret men dar Faktura
dnnu e skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader
Kostnader som tillhér rikenskapsdret men dar
faktura dnnu ej erhallics eller betalning gjorts.

Upplatelse
Sker di en bostadsritt skapas Farsta gadngen vid
nmyproduktion eller ambildning.

Upplatelseavgift

En awgift som Féreningen kan ta ut tillsammans med
insatsen nir en bostadsratt upplars. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsritt Férst di Fareningen
har varit igng en tid.

Upplatelseavtal

Det avtal som skrive mellan Féreningen ach
bostadsrattens képare di bostadsracten képs Fér Farsta
gangen.

Arsavgift
Avgiften som bostadsrittsagare betalar till Féreningen

F&r att tdcka Féreningens kostnader.

Arsstimma
Féreningens higsta beslutande organ.
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Bostadsréattsférening Eda 2
769630-4471
:

Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bostadsrattsforening Eda 2, 769630-4471, med sate i Upplands Vasby, far hdrmed upprétta
arsredovisning fér 2025-01-01 - 2025-12-31 . Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Foéreningen har som dndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende till nyttjande f6r medlemmarna utan begransning i tid. En upplatelse leder till att en
medlem far en ratt till bostad, kallad bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-08-19. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-07-18
och nuvarande stadgar registrerades 2025-08-21 hos Bolagsverket.

Foéreningen dger fastigheten Vilunda 6:76 i Upplands Vasby kommun med darpa uppférda byggnader med 92
lagenheter och 3 lokaler. Byggnaderna dr uppforda 2018. Fastighetens adresser dr Drabantgatan 7 & 11.

Beskattning

Da foreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostadderi
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Ovrig information

| september 2017 férvarvade féreningen bolaget Junior Living i Upplands Vasby AB. Genom forvarvet erholl
foreningen fastigheten Vilunda 6:76. Genom denna 6verforing av fastigheten uppstod en latent skatteskuld som
faller ut vid en eventuell likvidering av féreningen. Underlaget for den latenta skatteskulden ar 11,8 mkr. Den latenta
skatteskulden utgors av underlaget och den, vid likvidationstillfillet, gdllande fForetagsbeskattningen. For 2023 var
den 20,6 %. Nagon reservering for latent skatt har inte skett.

Forsdkring

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i IF Skadef6rsakring AB.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal

Avtal

Teknisk Foérvaltning

Ekonomisk Forvaltning

Elndt och elhandel

Fjarrvarme

Avfallshantering

Vatten och avlopp

Mattjanster (IMD) El och Vatten
SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Kabel TV och Bredband

Hiss service

Portstdadning

Leverantor

Renew Service AB
Renew Service AB

E.ON

Stockholm Exergi
Upplands Vasby Kommun
Upplands Vasby Kommun
Infometric AB
Brandsdkra Norden AB
Tele 2 Sverige AB

Alt Hissar Service AB
Renew Service AB
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Fastighetsdata

Féreningens innehav fordelas enligt féljande:
Kategori

Bostdder Bostadsratt

Garage

Lokal

Total yta

Lagenhetsférdelning
1 rok
92 st

Féreningens adresser:

Drabantgatan 7
Drabantgatan 11

Lokaler

Antal
92
32

Total yta (m?)
3036

192

508

3736

Yta (m2)

Kontraktslangd

United Brothers

Salong Latti

Fastighetsbyran

My First Carpark AB (Garage)

Organisation

Styrelsen, revisorer och 6vriga Funktiondrer
Ordférande Pavel Golovach
Ledamot Britt-Marie Stahl
Ledamot Therese Nordling
Ledamot Ribin Shamei
Suppleant Johanna Geijer

Suppleant Filip Dufva

Valberedning

215
112
181
192

Vald t.o.m.

Arsstdmman 2026
Arsstdamman 2026
Arsstdmman 2026
Arsstdamman 2026
Arsstdmman 2026
Arsstdamman 2026

Valberedningen har bestatt av Johanna Geijer tillsammans med Filip Dufva.

Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaéter, tva i férening.

Revisorer
Auktoriserad revisor Henrik Lundin

Lundin Revisionsbyra AB

2029-04-30
2029-05-31
2027-02-28
2030-01-01
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-04-10. 7 rosteberattigade medlemmar deltog.
Den andra lasningen av de nya stadgarna faststalldes.

Extra féreningsstamma
Extra foreningsstdmma holls innan ordinarie Foreningsstamma 2025-02-28 f6r andring av stadgar, forsta ldsningen. 8
rostberattigade deltog.

Extra foreningsstdamma holls 2025-07-28, for justering av paragraf 25&27. Forsta ldsningen. 7 rostberattigade deltog.
Extra fForeningsstamma hoélls 2025-08-03, andra ldsningen av dndring paragraf 25&27. 7 rostberdttigade deltog.

Overlatelser
Under aret har 12 stycken 6verlatelser skett.

Vid ldgenhetséverlatelser debiteras koparen en 6verlatelseavgift 2,5 procent av géllande prisbasbelopp.
Pantnoteringsavgift debiteras pantsattaren med 1 procent av géallande prisbasbelopp.
Andrahandsuthyrning debiteras med 10 procent av géllande prisbasbelopp och ar.

Pagaende andrahandsuthyrningar
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 16 st

Medlemmar
Medlemmarnas antal i féreningen uppgick vid arets borjan till 116 medlemmar.
Antalet medlemmar vid arets slut var 123.

Avgifter och hyror
Arsavgifter for bostadsrattsldgenheterna héjdes med 2%, frén den 1 januari 2025.

Styrelsemoten
Styrelsen har under aret haft 3 st protokollférda sammantraden, varav ett var konstituerande, samt flertalet
arbetsmoten och direktkontakter i den l6pande férvaltningen.
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Styrelsens ord

Under 2025 har styrelsen arbetat aktivt for att férbattra féreningens ekonomi, Fastighetens underhall och
boendemiljon for vara medlemmar. Forandringar och forbattringar
Utover det ordinarie styrelsearbetet har féreningen gjort ett flertal saker som kan anses befogat att kommentera.

Ekonomi och Fastighetslan
Styrelsen har under aret haft ett tydligt fokus pa att bedriva en langsiktigt hallbar férvaltning av féreningens
ekonomi. En viktig del i detta arbete &r hanteringen av féreningens fastighetslan.

Styrelsens ambition ar att éver tid uppratthalla en amorteringstakt som motsvarar cirka 2-2,5 procent av den totala
lanevolymen per ar. Denna niva bedéms som sund och val avvdgd, da den bidrar till att successivt minska féreningens
skuldsattning samtidigt som utrymme ldmnas for nédvandigt underhall, investeringar och en stabil likviditet. Genom
en balanserad amorteringsstrategi skapar styrelsen goda férutsattningar for en stabil ekonomi 6ver tid och en trygg,
valskott och hallbar boendemiljo for Féreningens medlemmar.

Gardsarbeten har pagatt hela sommaren innehallande skotsel av befintliga planteringar och grasmatta (bevattning,
ograsbekdampning mm.). Styrelsen har jobbat aktivt med Upplands Vasby kommun kring fardigstallandet av
permanenta planteringar i form av stora planteringslador som nu ar placerade och plantering av vaxter vantas ske
2026 for att skapa en avskdarmande effekt mot gangstraken.

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll, ett myndighetskrav) har genomférts med godkant resultat.

Glasputsning har genomforts av samtliga glaspartier i loftgangar, trapphus och portar.

Hornskydd har monterats i portarna samt viaggskydd utanfor cykelrummet i port 11.

Framat tillsammans!

Styrelsens ambition &r att fortsdtta utveckla féreningen och skapa en trygg, valskott och hallbar boendemilj6 for vara

medlemmar. Vi tackar alla som bidragit till féreningens arbete under aret och ser fram emot att tillsammans ta nasta
steg mot en dnnu battre Brf Eda 2!

Styrelsen for Brf Eda 2
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Ombyggnad och underhall

Foéreningen har en underhallsplan som strdcker sig 50 ar framat och som revideras arligen for att sdkerstalla
fastighetens hallbarhet tekniskt.

Under aret har foljande storre underhall genomforts eller paborjats i foreningen:

Ar Atgird
2025 OVK, Obligatorisk Ventilationskontroll

Historiskt genomfért underhall

Ar Atgird

2024 Anldggning av marksten istallet for stenmjol pa alla gangar/stigar pa innergarden.
2024 Stamspolning har utférts i byggnaden.

2023 Anlaggning av marksten istéllet for stenmjol i trappan mot gatuplan.

2023 Anlaggning av jord pa garden istéllet for grus

2022 Slipning och behandling av golv i soprummet

2022 Anlaggning av ny grasmatta

2021 Slipning och behandling av entrégolv

Framtida utveckling

Allmant

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststdlla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berékningar.

Budget for nasta rikenskapsar

Budgeten visar pa ett resultat om -253 tkr. Det negativa resultat ar till storsta del paverkad av férenings
avskrivningar, for 6vrigt har féreningen en budget som &r vl balanserad mellan intdkter och kostnader.
Med detta som bakgrund har styrelsen beslutat att arsavgifterna inte justeras fér verksamhetsar 2026.

Ar 2026 hojs avgifterna med 0 %.

Framtida planerade underhall

De kommande aren planeras féljande storre underhallsarbeten och investeringar.

Det ar planen utifran de forutsattningar som finns inom ramen av underhallsplanen - med forbehallet att
prioritetsordningar kan komma att dndras p g a oférutsedda faktorer.

Ar Atgird

2026 Inget inplanerat.

2027 Slamsugning dagvattenbrunnar.

2028 OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) lokaler
2028 Slipning och lackning av entrépartier
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning, tkr 5446 5143 4 805 4571
Arets resultat -170 -155 8 -219
Skuldsattning kr/kvm total yta 11213 11462 11744 11956
Skuldsattning kr/kvm upplaten med bostadsratt 13798 14105 14 452 14713
Rantekostnad kr/kvm uppldten med bostadsratt 398 359 188 209
Amortering kr/kvm bostadsyta 282 347 260 320
Rantekanslighet 10.5 11.1 9 10
Soliditet, % 74 73 73 73
Arsavgift kr/kvm uppldten med bostadsratt 1313 1272 1037 935
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter 71 73 63 63
Energikostnad kr/kvm total yta 205 187 185 222
Sparande kr/kvm total yta 407 412 432 383

NYCKELTALSDEFINITIONER

Nettoomsadttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktsjusteringar.

Arets resultat
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Fastighetslan (Bostadsyta)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsarean (BOA).

Rintekostnad (Bostadsyta)
Nyckeltalet visar i kr per kvadratmeteryta bostadsratt rantekostnad for féreningens [an. Har gar det att avldsa
réntesatsernas paverkan pa réantekostnaderna.

Rintekanslighet (Bostadsyta)
Indikerar med hur manga procent intdkterna boér justeras med (pa sikt) om lanerdntorna héjs med 1 %.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen. Ar siffran nidrmare 100 dger féreningen en stor del av fastigheten sjilv.
Ar den bara 10 &r 90 procent lan vilket innebdr att avgifterna antagligen gar upp om rintorna héjs. Allt dver 50 &r bra.

Arsavgift procentuell andel av intikter (BRF-yta)
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala intdkterna visar hur stor del av féreningens totala intdkter som
bestar av arsavgifter.

Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsritt (BRF-yta)

Arsavgifterna divideras med ytan uppldten med bostadsrétt i féreningen. Arsavgift per kvadratmeter uppladten med
bostadsratt berdknas enligt fFéljande. Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras medlemmarna efter
forbrukning (IMD) / yta upplaten med bostadsratt

Sparande (Totalyta)
Nyckeltalet sparande indikerar i kr vad som blivit 6ver fér kommande framtida underhall under verksamhetsaret.

Energikostnad kr/kvm (Totalyta)
Nyckeltalet energikostnad per kvm inkluderar kostnader for uppvarmning, el och vatten.
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Upplysning vid forlust

Féreningen redovisar ett negativt resultat. Det negativa resultatet férklaras huvudsakligen av avskrivningar om cirka
1,5 mnkr, vilka inte paverkar foreningens likviditet. Styrelsen bedémer att féreningens ekonomi ar god och har darfor

beslutat att ldmna arsavgifterna oférandrade for kommande verksamhetsar. Om foreningens ekonomi skulle
paverkas av oférutsedda handelser kan en justering av avgifterna komma att bli aktuell.

Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Upplatelse- Underhallsfond Balanserat Arets
avgifter resultat resultat

Vid arets bérjan 92 000 000 29875000 528 339 -427 176 -154 997
Disposition enligt -154 997 154 997
féreningsstdmma
Avsattning till underhallsfond 50000
lanspraktagande av -273 385
underhallsfond
Balanseras i ny rakning 223385
Arets resultat -169 704
Vid arets slut 92 000 000 29 875 000 304 954 -358 788 -169 704

Resultatdisposition

Till Foreningsstammans forfogande finns Foljande medel (kr)

Balanserat resultat -358788
Arets resultat fére fondférandring -169 704
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -207 000
lanspraktagande av underhallsfond 271334
Summa underskott -464 158

Styrelsen foreslar F6ljande disposition till Féreningsstamman:

Balanseras i ny rdkning -464 158

Totalt -464 158

Styrelsens kommentar

Styrelsen foreslar att arets resultat disponeras enligt styrelsens férslag i arsredovisningen, med avsattning till och

iansprakstagande av yttre underhallsfond i enlighet med stadgar och genomfért underhall.

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 5446 097 5143 056
Ovriga rorelseintikter 195 851 142 783
Summa roérelseintdkter 5641948 5285 839
RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader 3 -2 247 468 -2 104 531
Ovriga externa kostnader 4 -450 941 -406 998
Planerat underhall 5 -271 334 -273 385
Fastighetsskatt -129 920 -100 232
Styrelsearvoden 6 -151 367 -145 304
Avskrivning av anldggningstillgangar 7 -1 405 268 -1 405 269
Summa rorelsekostnader -4 656 298 -4 435719
RORELSERESULTAT 985 650 850 120
FINANSIELLA POSTER

Ranteintdkter 8 53180 83686
Rantekostnader 9 -1208 534 -1 088 803
Summa finansiella poster -1155 354 -1005 117
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -169 704 -154 997
ARETS RESULTAT -169 704 -154 997
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 70 160 498 122 161903 390
Summa materiella anliggningstillgangar 160 498 122 161903 390
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 160 498 122 161903 390

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 56 795 176 924
Ovriga fordringar 15915 1260
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 315927 246192
Summa kortFfristiga fordringar 388 637 424 376

Kassa och bank

Kassa och bank 12 4006 746 3522362
Summa kassa och bank 4 006 746 3522362
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 395 383 3946 738

SUMMA TILLGANGAR 164 893 505 165 850 128
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(1] [ ]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 92 000 000 92 000 000
Upplatelseavgifter 29 875000 29 875000
Underhallsfond 304954 528 339
Summa bundet eget kapital 122 179 954 122 403 339
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -358 788 -427 176
Arets resultat -169 704 -154 997
Summa Fritt eget kapital -528 492 -582 173
SUMMA EGET KAPITAL 121 651 462 121 821 166
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 13,14 24 222 865 8560000
Summa langFristiga skulder 24 222 865 8 560 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 24 222 865 8560 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13 17 668 076 34263377
Leverantorsskulder 238314 145 497
Skatteskulder 22 440 34408
Ovriga skulder 15 407 467 400 068
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 682 881 625 612
Summa kortFfristiga skulder 19019178 35468 962
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 19019178 35468 962
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 164 893 505 165 850 128
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 985 650 850120
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1405 268 1405 269
Summa 2390918 2 255389
Erhallen ranta 53180 83 686
Erlagd rénta -1208 534 -1 088 803
Kassafléde Fran den lopande verksamheten fore 1235564 1250272
Forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 35739 23770
Okning av rérelseskulder 145 517 -299 408
Kassaflode Fran den lopande verksamheten 1416 820 974 634
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan -932 436 -1 054 060
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -932 436 -1 054 060
Arets kassafléde 484 384 -79 426
Likvida medel vid arets borjan 3522362 3601786
Likvida medel vid arets slut 4006 746 3522362

Kommentar till likviditetsanalysen

Likviditetsanalysens rubriker har justerats i jamférelse med foregaende ar. Férandringen syftar till att ge en mer
detaljerad och transparent redovisning av féreningens rantefléden.

| drets analys sarredovisas erhallen ranta, det vill sdga ranteintdkter pa féreningens placerade medel, samt betald
rénta avseende féreningens lan.

Detta medfor att jamFforbarheten med Foregdende ars likviditetsanalys i viss man paverkas, men ger samtidigt en
tydligare bild av féreningens kassafléde kopplat till réntor.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Bokféringsnamndens allm3nna radd (BFNAR
2023:1) kompletterande m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfaors.

Fond For yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
foreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder
Lan som forfaller inom 12 manader redovisas som kortfristiga &ven om de kommer att férldngas.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Ranteintdkter ar skattefria till den del
de ar hanforliga till Foreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i forekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 20,6 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsarets slut till 0 tkr.

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift t o m ar 2033 dock betalas fastighetsskatt motsvarande 1% av
taxeringsvardet pa lokaler.

Den latenta skatteskuld som uppstar vid forsaljning av fastigheten berdknas pa skillnaden mellan bokférda varde och
skattemadssigt varde. Dessa faller ut forst vid eventuell likvidering av féreningen.

Avskrivningsprinciper For anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvdrde férdelats pa vdsentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna
bed6éms vara mellan 15 till 200 ar. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt i vidgledning for
komponentindelning av hyresfastigheter, men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Anldggningstillgang Nyttjandeperiod (3r)
Byggnader 2033-2218
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Not 2. Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyror lokaler
Fastighetsskatt
Hyresintdkter garage
Debiterade vattenkostnader
Debiterade elkostnader

Totalt nettoomsattning

2025

3502088
963 894
113 345
384 000
149 987
332783

5446 097

2024

3433415
788 531
108 004
384 000
122 227
306 879

5143 056

| fForegdende ars uppstallning fanns dréjsmalsranteintdkter med i Nettoomsattningen. Denna har omvarderats till

ovriga rorelseintakter.

Not 3. Driftskostnader

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophamtning
Fastighetsstad
Matthyra
Tradgardsskotsel
Bredband/kabel-TV
Fastighetsforsakring
Ovriga driftkostnader
Reparationer
Fastighetsel

Ovrig Funktionell anldggningsservice
Brandskydd

Totalt driftskostnader

Not 4. Ovriga externa kostnader

Ekonomisk och teknisk férvaltning
Revisionsarvode

Advokat- och rattegangskostnader
Konsultarvode

Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader
Ovriga kostnader

Totalt 6vriga externa kostnader

Not 5. Planerat underhall

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Underhall markytor

Underhall gemensamma utrymmen
Underhall installationer

Underhall byggnad

Underhall garage och p-platser

Totalt planerat underhall

2025

516 562
297 352
210470
108 945
21743
0
189402
110673
978
276 693
434538
61439
18674

2 247 468

2025

299 372
38453
51332
19764

4659
37 360
0

450 941

2025

233570
0

7377

0
30387
0

271334

2024

521931
170 696
170892
134 488
22 581
25419
198 409
95721

0
257616
437 169
69610

0

2104 531

2024

293 907
45 486
17797

9706
5395
31327
3380

406 998

2024

0
141196
0
99 598
0
32592

273 385
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Not 6. Styrelsearvoden 2025 2024
Arvode styrelse och valberedning 117 600 114 600
Sociala kostnader 33767 30704
Totalt styrelsearvoden 151367 145 304
Féreningen har inte haft nagra anstallda under verksamhetsaret.
Not 7. Avskrivning av anldggningstillgangar 2025 2024
Avskrivning byggnader och markanldggningar 1405 268 1405 269
Totalt avskrivning av anldggningstillgangar 1405 268 1405 269
Not 8. Ranteintdkter 2025 2024
Ranta fran SBAB Sparkonto 53009 83130
Skattefria ranteintdkter 171 556
Totalt ranteintikter 53180 83 686
Not 9. Riantekostnader 2025 2024
Rantekostnader langfristiga skulder 1206 304 1084 505
Rantekostnader skattekonto 1852 1411
Ovriga finansiella kostnader 378 2 887
Totalt rantekostnader 1208534 1088 803
Not 10. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 138 652 690 138652 690
Mark 31682310 31682310
Utgaende anskaffningsvarden 170 335 000 170 335 000
Ingdende avskrivningar
Byggnader -8431610 -7026 346
Arets avskrivningar - 1405268 - 1405264
Utgaende avskrivningar -9 836 878 -8431610
Utgaende redovisat virde 160 498 122 161903 390
Varav
Byggnader 128 815 812 130221080
Mark 31682310 31682310
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 75800000 73800 000
Taxeringsvarde mark 15192 000 15548 000
90 992 000 89 348 000
Uppdelning av taxeringsviarde
Bostader 66 000 000 65000 000
Lokaler 9800000 8800000
75 800 000 73 800 000

Kommentar till taxeringsvarden

Foéreningens taxeringsvarden har forandrats under aret till fF6ljd av att en ny fastighetsdeklaration har genomférts. De
faststallda taxeringsvardena géller for taxeringsperioden 2025-2027. Férandringen ar en f6ljd av Skatteverkets
ordinarie omtaxering och innebér inte i sig ndgon férandring av féreningens faktiska marknads- eller bruksvérde.
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Not 11. Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetald Kabel-TV & Bredband 47 972 47 350
Forutbetald IMD El & Vatten 113763 96 601
Forutbetald Fastighetsforsdkring 101183 102 241
Upplupen ranteintdkt SBAB 53009 0
Summa 315927 246 192
Not 12. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Swedbank 639 680 655 297
Sparkonto SBAB 3367 065 2 867 065
Summa 4 006 745 3522362
Not 13. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réantesats Belo Belo
. _I Amortering/ar PP PP
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordea 2026-12-18 2,82 % 0 8 560 000 8560000
Swedbank Avslutat 0,92 % 0 8540512
SBAB Avslutat 3,59 % 0 8594 553
SBAB Avslutat 3,59 % 0 8594572
SBAB Avslutat 3,59 % 0 8533740
SBAB 2026-12-22 2,38% 250000 8358076 0
SBAB 2027-11-22 2,69 % 250000 8 344 553 0
SBAB 2027-11-22 2,69 % 250000 8344 572 0
SBAB 2028-11-22 2,81 % 250000 8 283 740 0
Summa skulder till kreditinstitut 41 890 941 42 823 377
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -17 668 076 -34 263 377
24 222 865 8 560 000
Not 14. Stillda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 11 400 000 11 400 000
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 8 560 000 8 560 000
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 284 600 284 600
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 10 000 000 10 000 000
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 9715 400 9715 400
Pantbrev Nordea Upplands Vasby Vilunda 6:76 8 600 000 8 600 000
Pantbrev Aros Kapital AB Upplands Vasby Vilunda 6:76 24 000 000 24 000 000
Summa: 72 560 000 72 560 000
Not 15. Ovriga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Lokaldepositioner 116 264 116 264
Momsskuld 254 488 223031
Ovriga kortfristiga skulder 36715 60773
Summa 407 467 400 068
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Not 16. Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter medlemmar/hyresgaster 523522 469 492
Upplupen El 46 601 48 920
Upplupen Fjarrvdarme 69 068 67 828
Upplupen Revisionsarvode 30 000 30000
Upplupen Ranta fastighetslan 13 690 9372
Summa 682 881 625612
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Underskrifter

Upplands Vasby enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-02-02

Pavel Golovach Britt-Marie Stahl
Ordférande Ledamot
Therese Nordling Ribin Shamei
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Lundin Revisionsbyra AB
Henrik Lundin
Auktoriserad revisor
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SERVICE

ORDLISTA
Anldggningstillgangar

Tillgangar som ar avsedda att stadigvarande
anvindas i féreningen.

Avskrivning

Mar en anskaffningsutgift far en tillgdng inte
kostmadsférs direkt utan periodiseras, d.v.s
Férdelas pa s minga &r som dr den berdknade
ekonomiska livslangden.

Balansriakning
En sammanstallning dver Féreningens tillgdngar, skulder
och eget kapital.

Forvaltningsberittelse
Del i dreredovisningen dir styrelsen redovisar
verksamheten i text

Inre reparationsfond
Fond avsedd Far utgifrer far reparationer i en
bostadsrattslagenhet.

Insats
Den kapitalinsats som bostadsrittens férsta dgare
gjorde.

Kapitaltillskott

D4 Fareningens medlemmar betalar mer insatser. Detta
kam géras Far att tex. betala av pa féreningens ln aller
reparera huset. Tillskottet kan anvindas Fér att minska
reavinstskacten.

KortFristiga skulder
Skulder som Farfaller till betalning inom ett dr. Likviditet
Fareningens batalningsfirmaga pé kort sikt.,

LangFristiga skulder

Skulder som Farfaller till betalning efter
mer 3n etk r.
Omsattningstillgdngar

Tillgangar som dr avsedda fér omsattning eller
Farbrukning.

Resultatrikning
En sammanstallning p# Féreningens intakter och
kostnader under rakenskapséret,

Soliditet
Fireningens betalningsFirmaga pé ling sike

Underhallsfond

Fond Far Framtida reparationer och underhall som
féreningen gér avsittning till drligen. Storleken pa
avsattningen styrs dels av stadgarna dels av drs-
stdmman. Kallas 3ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pendgar.

Upplupna intdkter
Intdkter som tillhiir rikenskapsiret men dar Faktura
dnnu e skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader
Kostnader som tillhér rikenskapsdret men dar
faktura dnnu ej erhallics eller betalning gjorts.

Upplatelse
Sker di en bostadsritt skapas Farsta gadngen vid
nmyproduktion eller ambildning.

Upplatelseavgift

En awgift som Féreningen kan ta ut tillsammans med
insatsen nir en bostadsratt upplars. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsritt Férst di Fareningen
har varit igng en tid.

Upplatelseavtal

Det avtal som skrive mellan Féreningen ach
bostadsrattens képare di bostadsracten képs Fér Farsta
gangen.

Arsavgift
Avgiften som bostadsrittsagare betalar till Féreningen

F&r att tdcka Féreningens kostnader.

Arsstimma
Féreningens higsta beslutande organ.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bostadsrattsforening Eda 2, 769630-4471, med sate i Upplands Vasby, far hdrmed upprétta
arsredovisning fér 2025-01-01 - 2025-12-31 . Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Foéreningen har som dndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende till nyttjande f6r medlemmarna utan begransning i tid. En upplatelse leder till att en
medlem far en ratt till bostad, kallad bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-08-19. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-07-18
och nuvarande stadgar registrerades 2025-08-21 hos Bolagsverket.

Foéreningen dger fastigheten Vilunda 6:76 i Upplands Vasby kommun med darpa uppférda byggnader med 92
lagenheter och 3 lokaler. Byggnaderna dr uppforda 2018. Fastighetens adresser dr Drabantgatan 7 & 11.

Beskattning

Da foreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostadderi
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Ovrig information

| september 2017 férvarvade féreningen bolaget Junior Living i Upplands Vasby AB. Genom forvarvet erholl
foreningen fastigheten Vilunda 6:76. Genom denna 6verforing av fastigheten uppstod en latent skatteskuld som
faller ut vid en eventuell likvidering av féreningen. Underlaget for den latenta skatteskulden ar 11,8 mkr. Den latenta
skatteskulden utgors av underlaget och den, vid likvidationstillfillet, gdllande fForetagsbeskattningen. For 2023 var
den 20,6 %. Nagon reservering for latent skatt har inte skett.

Forsdkring

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i IF Skadef6rsakring AB.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal

Avtal

Teknisk Foérvaltning

Ekonomisk Forvaltning

Elndt och elhandel

Fjarrvarme

Avfallshantering

Vatten och avlopp

Mattjanster (IMD) El och Vatten
SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Kabel TV och Bredband

Hiss service

Portstdadning

Leverantor

Renew Service AB
Renew Service AB

E.ON

Stockholm Exergi
Upplands Vasby Kommun
Upplands Vasby Kommun
Infometric AB
Brandsdkra Norden AB
Tele 2 Sverige AB

Alt Hissar Service AB
Renew Service AB
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Fastighetsdata
Féreningens innehav fordelas enligt féljande:

Kategori Antal Total yta (m?)
Bostader Bostadsratt 92 3036
Garage 32 192
Lokal 3 508
Total yta 3736
Ldgenhetsférdelning
1rok
92 st
Féreningens adresser:
Drabantgatan 7
Drabantgatan 11
Lokaler

Yta (m?) Kontraktslangd
United Brothers 215 2029-04-30
Salong Latti 112 2029-05-31
Fastighetsbyran 181 2027-02-28
My First Carpark AB (Garage) 192 2030-01-01

Organisation

Styrelsen, revisorer och 6vriga Funktiondrer
Ordférande Pavel Golovach
Ledamot Britt-Marie Stahl
Ledamot Therese Nordling
Ledamot Ribin Shamei
Suppleant Johanna Geijer
Suppleant Filip Dufva

Valberedning

Vald t.o.m.

Arsstdmman 2026
Arsstdamman 2026
Arsstdmman 2026
Arsstdamman 2026
Arsstdmman 2026
Arsstdamman 2026

Valberedningen har bestatt av Johanna Geijer tillsammans med Filip Dufva.

Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaéter, tva i férening.

Revisorer
Auktoriserad revisor Henrik Lundin

Lundin Revisionsbyra AB
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-04-10. 7 rosteberattigade medlemmar deltog.
Den andra lasningen av de nya stadgarna faststalldes.

Extra féreningsstamma
Extra foreningsstdmma holls innan ordinarie Foreningsstamma 2025-02-28 f6r andring av stadgar, forsta ldsningen. 8
rostberattigade deltog.

Extra foreningsstdamma holls 2025-07-28, for justering av paragraf 25&27. Forsta ldsningen. 7 rostberattigade deltog.
Extra fForeningsstamma hoélls 2025-08-03, andra ldsningen av dndring paragraf 25&27. 7 rostberdttigade deltog.

Overlatelser
Under aret har 12 stycken 6verlatelser skett.

Vid ldgenhetséverlatelser debiteras koparen en 6verlatelseavgift 2,5 procent av géllande prisbasbelopp.
Pantnoteringsavgift debiteras pantsattaren med 1 procent av géallande prisbasbelopp.
Andrahandsuthyrning debiteras med 10 procent av gallande prisbasbelopp och ar.

Pagaende andrahandsuthyrningar
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 16 st

Medlemmar
Medlemmarnas antal i féreningen uppgick vid arets borjan till 116 medlemmar.
Antalet medlemmar vid arets slut var 123.

Avgifter och hyror
Arsavgifter for bostadsrattsldgenheterna héjdes med 2%, frén den 1 januari 2025.

Styrelsemoten

Styrelsen har under aret haft 3 st protokollférda sammantraden, varav ett var konstituerande, samt flertalet
arbetsmoten och direktkontakter i den l6pande férvaltningen.
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Styrelsens ord

Under 2025 har styrelsen arbetat aktivt for att férbattra féreningens ekonomi, Fastighetens underhall och
boendemiljon for vara medlemmar. Forandringar och forbattringar
Utover det ordinarie styrelsearbetet har féreningen gjort ett flertal saker som kan anses befogat att kommentera.

Ekonomi och Fastighetslan
Styrelsen har under aret haft ett tydligt fokus pa att bedriva en langsiktigt hallbar férvaltning av féreningens
ekonomi. En viktig del i detta arbete &r hanteringen av féreningens fastighetslan.

Styrelsens ambition ar att éver tid uppratthalla en amorteringstakt som motsvarar cirka 2-2,5 procent av den totala
lanevolymen per ar. Denna niva bedéms som sund och val avvdgd, da den bidrar till att successivt minska féreningens
skuldsattning samtidigt som utrymme ldmnas for nédvandigt underhall, investeringar och en stabil likviditet. Genom
en balanserad amorteringsstrategi skapar styrelsen goda férutsattningar for en stabil ekonomi 6ver tid och en trygg,
valskott och hallbar boendemiljo for Féreningens medlemmar.

Gardsarbeten har pagatt hela sommaren innehallande skotsel av befintliga planteringar och grasmatta (bevattning,
ograsbekdampning mm.). Styrelsen har jobbat aktivt med Upplands Vasby kommun kring fardigstallandet av
permanenta planteringar i form av stora planteringslador som nu ar placerade och plantering av vaxter vantas ske
2026 for att skapa en avskdarmande effekt mot gangstraken.

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll, ett myndighetskrav) har genomférts med godkant resultat.

Glasputsning har genomforts av samtliga glaspartier i loftgangar, trapphus och portar.

Hornskydd har monterats i portarna samt viaggskydd utanfor cykelrummet i port 11.

Framat tillsammans!

Styrelsens ambition &r att fortsdtta utveckla féreningen och skapa en trygg, valskott och hallbar boendemilj6 for vara

medlemmar. Vi tackar alla som bidragit till féreningens arbete under aret och ser fram emot att tillsammans ta nasta
steg mot en dnnu battre Brf Eda 2!

Styrelsen for Brf Eda 2
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Ombyggnad och underhall

Foéreningen har en underhallsplan som strdcker sig 50 ar framat och som revideras arligen for att sdkerstalla
fastighetens hallbarhet tekniskt.

Under aret har foljande storre underhall genomforts eller paborjats i foreningen:

Ar Atgird
2025 OVK, Obligatorisk Ventilationskontroll

Historiskt genomfért underhall

Ar Atgird

2024 Anldggning av marksten istallet for stenmjol pa alla gangar/stigar pa innergarden.
2024 Stamspolning har utférts i byggnaden.

2023 Anlaggning av marksten istéllet for stenmjol i trappan mot gatuplan.

2023 Anlaggning av jord pa garden istéllet for grus

2022 Slipning och behandling av golv i soprummet

2022 Anlaggning av ny grasmatta

2021 Slipning och behandling av entrégolv

Framtida utveckling

Allmant

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststdlla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berékningar.

Budget for nasta rikenskapsar

Budgeten visar pa ett resultat om -253 tkr. Det negativa resultat ar till storsta del paverkad av férenings
avskrivningar, for 6vrigt har féreningen en budget som &r vl balanserad mellan intdkter och kostnader.
Med detta som bakgrund har styrelsen beslutat att arsavgifterna inte justeras fér verksamhetsar 2026.

Ar 2026 hojs avgifterna med 0 %.

Framtida planerade underhall

De kommande aren planeras féljande storre underhallsarbeten och investeringar.

Det ar planen utifran de forutsattningar som finns inom ramen av underhallsplanen - med forbehallet att
prioritetsordningar kan komma att dndras p g a oférutsedda faktorer.

Ar Atgird

2026 Inget inplanerat.

2027 Slamsugning dagvattenbrunnar.

2028 OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) lokaler
2028 Slipning och lackning av entrépartier
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(] (X °

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning, tkr 5446 5143 4 805 4571
Arets resultat -170 -155 8 -219
Skuldsattning kr/kvm total yta 11213 11462 11744 11956
Skuldsattning kr/kvm upplaten med bostadsratt 13798 14105 14 452 14713
Rantekostnad kr/kvm uppldten med bostadsratt 398 359 188 209
Amortering kr/kvm bostadsyta 282 347 260 320
Rantekanslighet 10.5 11.1 9 10
Soliditet, % 74 73 73 73
Arsavgift kr/kvm uppldten med bostadsratt 1313 1272 1037 935
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter 71 73 63 63
Energikostnad kr/kvm total yta 205 187 185 222
Sparande kr/kvm total yta 407 412 432 383

NYCKELTALSDEFINITIONER

Nettoomsadttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktsjusteringar.

Arets resultat
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Fastighetslan (Bostadsyta)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsarean (BOA).

Rintekostnad (Bostadsyta)
Nyckeltalet visar i kr per kvadratmeteryta bostadsratt rantekostnad for féreningens [an. Har gar det att avldsa
réntesatsernas paverkan pa réantekostnaderna.

Rintekanslighet (Bostadsyta)
Indikerar med hur manga procent intdkterna boér justeras med (pa sikt) om lanerdntorna héjs med 1 %.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen. Ar siffran nidrmare 100 dger féreningen en stor del av fastigheten sjilv.
Ar den bara 10 &r 90 procent lan vilket innebdr att avgifterna antagligen gar upp om rintorna héjs. Allt dver 50 &r bra.

Arsavgift procentuell andel av intikter (BRF-yta)
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala intdkterna visar hur stor del av féreningens totala intdkter som
bestar av arsavgifter.

Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsritt (BRF-yta)

Arsavgifterna divideras med ytan uppldten med bostadsrétt i féreningen. Arsavgift per kvadratmeter uppladten med
bostadsratt berdknas enligt fFéljande. Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras medlemmarna efter
forbrukning (IMD) / yta upplaten med bostadsratt

Sparande (Totalyta)
Nyckeltalet sparande indikerar i kr vad som blivit 6ver fér kommande framtida underhall under verksamhetsaret.

Energikostnad kr/kvm (Totalyta)
Nyckeltalet energikostnad per kvm inkluderar kostnader for uppvarmning, el och vatten.
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Upplysning vid forlust

Féreningen redovisar ett negativt resultat. Det negativa resultatet férklaras huvudsakligen av avskrivningar om cirka
1,5 mnkr, vilka inte paverkar foreningens likviditet. Styrelsen bedémer att féreningens ekonomi ar god och har darfor

beslutat att ldmna arsavgifterna oférandrade for kommande verksamhetsar. Om foreningens ekonomi skulle
paverkas av oférutsedda handelser kan en justering av avgifterna komma att bli aktuell.

Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Upplatelse- Underhallsfond Balanserat Arets
avgifter resultat resultat

Vid arets bérjan 92 000 000 29875000 528 339 -427 176 -154 997
Disposition enligt -154 997 154 997
féreningsstdmma
Avsattning till underhallsfond 50000
lanspraktagande av -273 385
underhallsfond
Balanseras i ny rakning 223385
Arets resultat -169 704
Vid arets slut 92 000 000 29 875 000 304 954 -358 788 -169 704

Resultatdisposition

Till Foreningsstammans forfogande finns Foljande medel (kr)

Balanserat resultat -358788
Arets resultat fére fondférandring -169 704
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -207 000
lanspraktagande av underhallsfond 271334
Summa underskott -464 158

Styrelsen foreslar F6ljande disposition till Féreningsstamman:

Balanseras i ny rdkning -464 158

Totalt -464 158

Styrelsens kommentar

Styrelsen foreslar att arets resultat disponeras enligt styrelsens férslag i arsredovisningen, med avsattning till och

iansprakstagande av yttre underhallsfond i enlighet med stadgar och genomfért underhall.

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 5446 097 5143 056
Ovriga rorelseintikter 195 851 142 783
Summa roérelseintdkter 5641948 5285 839
RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader 3 -2 247 468 -2 104 531
Ovriga externa kostnader 4 -450 941 -406 998
Planerat underhall 5 -271334 -273 385
Fastighetsskatt -129 920 -100 232
Styrelsearvoden 6 -151 367 -145 304
Avskrivning av anldggningstillgangar 7 -1 405 268 -1 405 269
Summa rérelsekostnader -4 656 298 -4 435719
RORELSERESULTAT 985 650 850 120
FINANSIELLA POSTER

Ranteintdkter 8 53180 83686
Rantekostnader 9 -1208 534 -1 088 803
Summa finansiella poster -1155 354 -1005 117
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -169 704 -154 997
ARETS RESULTAT -169 704 -154 997
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 70 160 498 122 161903 390
Summa materiella anliggningstillgangar 160 498 122 161903 390
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 160 498 122 161903 390
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 56 795 176 924
Ovriga fordringar 15915 1260
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 315927 246192
Summa kortFfristiga fordringar 388 637 424 376
Kassa och bank
Kassa och bank 12 4006 746 3522362
Summa kassa och bank 4 006 746 3522362
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 395 383 3946738
SUMMA TILLGANGAR 164 893 505 165 850 128
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 92 000 000 92 000 000
Upplatelseavgifter 29 875000 29 875000
Underhallsfond 304954 528 339
Summa bundet eget kapital 122 179 954 122 403 339
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -358 788 -427 176
Arets resultat -169 704 -154 997
Summa Fritt eget kapital -528 492 -582 173
SUMMA EGET KAPITAL 121 651 462 121 821 166
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 13,14 24 222 865 8560000
Summa langFristiga skulder 24 222 865 8 560 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 24 222 865 8560 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13 17 668 076 34263377
Leverantorsskulder 238314 145 497
Skatteskulder 22 440 34408
Ovriga skulder 15 407 467 400 068
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 682 881 625 612
Summa kortFfristiga skulder 19019178 35468 962
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 19019178 35468 962
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 164 893 505 165 850 128
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 985 650 850120
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1405 268 1405 269
Summa 2390918 2 255389
Erhallen ranta 53180 83 686
Erlagd rénta -1208 534 -1 088 803
Kassafléde Fran den lopande verksamheten fore 1235564 1250272
Forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 35739 23770
Okning av rérelseskulder 145 517 -299 408
Kassaflode Fran den lopande verksamheten 1416 820 974 634
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan -932 436 -1 054 060
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -932 436 -1 054 060
Arets kassafléde 484 384 -79 426
Likvida medel vid arets borjan 3522362 3601786
Likvida medel vid arets slut 4006 746 3522362

Kommentar till likviditetsanalysen

Likviditetsanalysens rubriker har justerats i jamférelse med foregaende ar. Férandringen syftar till att ge en mer

detaljerad och transparent redovisning av féreningens rantefléden.

| drets analys sarredovisas erhallen ranta, det vill sdga ranteintdkter pa féreningens placerade medel, samt betald

rénta avseende féreningens lan.

Detta medfor att jamFforbarheten med Foregdende ars likviditetsanalys i viss man paverkas, men ger samtidigt en

tydligare bild av féreningens kassafléde kopplat till réntor.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Bokféringsnamndens allm3nna radd (BFNAR
2023:1) kompletterande m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfaors.

Fond For yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
foreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder
Lan som forfaller inom 12 manader redovisas som kortfristiga &ven om de kommer att férldngas.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Ranteintdkter ar skattefria till den del
de ar hanforliga till Foreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i forekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 20,6 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsarets slut till 0 tkr.

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift t o m ar 2033 dock betalas fastighetsskatt motsvarande 1% av
taxeringsvardet pa lokaler.

Den latenta skatteskuld som uppstar vid forsaljning av fastigheten berdknas pa skillnaden mellan bokférda varde och
skattemdssigt varde. Dessa faller ut forst vid eventuell likvidering av féreningen.

Avskrivningsprinciper For anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvdrde férdelats pa vdsentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna
bed6éms vara mellan 15 till 200 ar. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt i vidgledning for
komponentindelning av hyresfastigheter, men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Anldggningstillgang Nyttjandeperiod (3r)
Byggnader 2033-2218
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Not 2. Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyror lokaler
Fastighetsskatt
Hyresintdkter garage
Debiterade vattenkostnader
Debiterade elkostnader

Totalt nettoomsattning

2025

3502088
963 894
113 345
384 000
149 987
332783

5446 097

2024

3433415
788 531
108 004
384 000
122 227
306 879

5143 056

| fForegaende ars uppstéllning fanns dréjsmalsranteintdkter med i Nettoomsattningen. Denna har omvarderats till

ovriga rorelseintakter.

Not 3. Driftskostnader

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophamtning
Fastighetsstad
Matthyra
Tradgardsskotsel
Bredband/kabel-TV
Fastighetsforsakring
Ovriga driftkostnader
Reparationer
Fastighetsel

Ovrig Funktionell anldggningsservice
Brandskydd

Totalt driftskostnader

Not 4. Ovriga externa kostnader

Ekonomisk och teknisk férvaltning
Revisionsarvode

Advokat- och rattegangskostnader
Konsultarvode

Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader
Ovriga kostnader

Totalt 6vriga externa kostnader

Not 5. Planerat underhall

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Underhall markytor

Underhall gemensamma utrymmen
Underhall installationer

Underhall byggnad

Underhall garage och p-platser

Totalt planerat underhall

2025

516 562
297 352
210470
108 945
21743
0
189402
110673
978
276 693
434538
61439
18674

2 247 468

2025

299 372
38453
51332
19764

4659
37 360
0

450 941

2025

233570
0

7377

0
30387
0

271334

2024

521931
170 696
170892
134 488
22 581
25419
198 409
95721

0
257616
437 169
69610

0

2104 531

2024

293 907
45 486
17797

9706
5395
31327
3380

406 998

2024

0
141196
0
99 598
0
32592

273 385
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Bostadsréattsférening Eda 2
769630-4471
:

Not 6. Styrelsearvoden 2025 2024
Arvode styrelse och valberedning 117 600 114 600
Sociala kostnader 33767 30704
Totalt styrelsearvoden 151367 145 304
Foéreningen har inte haft ndgra anstallda under verksamhetsaret.
Not 7. Avskrivning av anldggningstillgangar 2025 2024
Avskrivning byggnader och markanldggningar 1405 268 1405 269
Totalt avskrivning av anldggningstillgangar 1405 268 1405 269
Not 8. Rinteintdkter 2025 2024
Ranta fran SBAB Sparkonto 53009 83130
Skattefria ranteintdkter 171 556
Totalt ranteintikter 53180 83 686
Not 9. Riantekostnader 2025 2024
Rantekostnader langfristiga skulder 1206 304 1084 505
Rantekostnader skattekonto 1852 1411
Ovriga finansiella kostnader 378 2 887
Totalt rantekostnader 1208534 1088 803
Not 10. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 138 652 690 138652 690
Mark 31682310 31682310
Utgaende anskaffningsvarden 170 335 000 170 335 000
Ingdende avskrivningar
Byggnader -8431610 -7 026 346
Arets avskrivningar - 1405268 - 1405264
Utgaende avskrivningar -9 836 878 -8431610
Utgaende redovisat virde 160 498 122 161903 390
Varav
Byggnader 128 815 812 130221080
Mark 31682310 31682310
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 75800000 73800 000
Taxeringsvarde mark 15192 000 15548 000
90 992 000 89 348 000
Uppdelning av taxeringsviarde
Bostader 66 000 000 65000 000
Lokaler 9800000 8800000
75 800 000 73 800 000

Kommentar till taxeringsvarden

Foéreningens taxeringsvarden har forandrats under aret till fF6ljd av att en ny fastighetsdeklaration har genomférts. De
faststallda taxeringsvardena géller for taxeringsperioden 2025-2027. Férandringen ar en f6ljd av Skatteverkets
ordinarie omtaxering och innebér inte i sig ndgon férandring av féreningens faktiska marknads- eller bruksvérde.

16 (19)







Bostadsréattsférening Eda 2
769630-4471
:

Not 11. Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetald Kabel-TV & Bredband 47 972 47 350
Forutbetald IMD El & Vatten 113763 96 601
Forutbetald Fastighetsforsdkring 101183 102 241
Upplupen ranteintdkt SBAB 53009 0
Summa 315927 246 192
Not 12. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Swedbank 639 680 655 297
Sparkonto SBAB 3367 065 2 867 065
Summa 4 006 745 3522362
Not 13. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réantesats Belo Belo
. _I Amortering/ar PP PP
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordea 2026-12-18 2,82 % 0 8 560 000 8560000
Swedbank Avslutat 0,92 % 0 8540512
SBAB Avslutat 3,59 % 0 8594 553
SBAB Avslutat 3,59 % 0 8594572
SBAB Avslutat 3,59 % 0 8533740
SBAB 2026-12-22 2,38% 250000 8358076 0
SBAB 2027-11-22 2,69 % 250000 8 344 553 0
SBAB 2027-11-22 2,69 % 250000 8344 572 0
SBAB 2028-11-22 2,81 % 250000 8 283 740 0
Summa skulder till kreditinstitut 41 890 941 42 823 377
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -17 668 076 -34 263 377
24 222 865 8 560 000
Not 14. Stillda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 11 400 000 11 400 000
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 8 560 000 8 560 000
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 284 600 284 600
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 10 000 000 10 000 000
Pantbrev SBAB Upplands Vasby Vilunda 6:76 9715 400 9715 400
Pantbrev Nordea Upplands Vasby Vilunda 6:76 8 600 000 8 600 000
Pantbrev Aros Kapital AB Upplands Vasby Vilunda 6:76 24 000 000 24 000 000
Summa: 72 560 000 72 560 000
Not 15. Ovriga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Lokaldepositioner 116 264 116 264
Momsskuld 254 488 223031
Ovriga kortfristiga skulder 36715 60773
Summa 407 467 400 068
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Not 16. Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter medlemmar/hyresgaster 523522 469 492
Upplupen El 46 601 48 920
Upplupen Fjarrvdarme 69 068 67 828
Upplupen Revisionsarvode 30 000 30000
Upplupen Ranta fastighetslan 13 690 9372
Summa 682 881 625612
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Underskrifter

Upplands Vasby enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-02-02

Pavel Golovach Britt-Marie Stahl
Ordférande Ledamot
Therese Nordling Ribin Shamei
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Lundin Revisionsbyra AB
Henrik Lundin
Auktoriserad revisor
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