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BOSTADSRATTSFORENINGEN 1({12)
VILUNDA 1:104

ARSREDOVISNING 2025

Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Vilunda 1:104, organisationsnummer 716402 - 8420,
Upplands Visby kommun, avger foljande berittelse for 2025 ars verksamhet.

Férvaltningsberittelse

Styrelse

Foreningen har sitt site i SGderkdping. Styreisens ledaméter har, sedan stimman den
29 mars 2025, varit:

Jan Hiibinette, ordférande
Adem Jemal

Andrea Gonzalez Ferriera
Michael Johansson
Rositha Garpefors-Gathe

Revisorer

Carlos Gonzalez
Per-Ola Bengtsson

Ersdttare

Tommy Andersson

Organisationsanslutning

Foreningen dr medlem i Bostadsritterna. Arsavgiften 2025 var 4 490 kr. (2024: 4 490 kr)

Sammantriden

Styrelsen har under 3ret hallit 7 (2024: 6), sammantriden. Sammantriidena har genomforts,
savil pa plats, som p3 distans.

Ekonomiférvaitning

Foreningens ekonomiférvaltning har skétts av Bjérn Lundin, Upplands Visby. Avtalet har

forldngts till och med 3r 2026. Aic\f ” QGQ (jé : J
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Arvoden och erséttningar

Under 2025 har arvoden till styrelsen redovisats med 28 803 kr (2024: 21 548 kr) och till
revisorer med 10 610 kr (2024: 10 038 kr). F6r ekonomifSrvaitningen har redovisats 29 205
kr {2024: 27 552 kr). For servicetjanster har bokférts 8 377 kr (2024: 6 034 kr). Samtliga
belopp inkluderar lagstadgade sociala avgifter.

Férsdkring

Foreningens byggnader ar fullvardesforsikrade hos Soderberg & Partners. Folksam ir
ansvarigt férsdkringsbolag. Premien 2025 uppgick till 119 946 kr (2024: 112 833 kr).
Premiehdjningen beror framférallt pa att skadorna inom bostadsrittskollektivet | stort $kat
och att inflation varit htg under nigra tidigare ar. Forsikringen har tagits fram tillsammans
med Bostadsrétterna och medlemsféreningarna kan teckna den erbjudna forsakringen till
bra villkor. Det &r svart att f3 andra férsdkringsholag att férsikra bostadsrattsféreningar.
Foreningen har fatt skadeerséttning med 365 374 kr under 2025 (2024: 0 kr). Ersiittningen
avser i férsta hand en vattenskada, vilken avslutades under december 2025. Skadorna efter
branden i slutet av september 2025, beriknas i huvudsak bii klara under 2026.

Fastigheter och taxeringsviirde

Foreningen dr lagfaren égare till fastigheten Vilunda 1:104 i Upplands Vasby kommun.
Foreningens byggnader bestar av 18 radhus, 4 garagekingor med soprum och
férradsutrymmen, 13 ligenhetsforrdd samt ett forrdd pé gemensamhetsytan. Omradet
fardigstilldes varen/sommaren 1987. Under 1999 uppfirdes gemensamhetsfsrradet i egen
regi. Pa fastigheten finns 12 parkeringsplatser, i férsta hand avsedda fér besskande. Fyra nya
platser tillkom under hésten 2024. Taxeringsviirdet &r sedan 2024 38 016 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 18 864 000 kr och markvirdet 19 152 000 kr.

Qutnyttjat pantbrev

Féreningen har ett outnyttjat pantbrev pa 267 000 kr, vilket férvaras i foreningens hyrda
férrad hos Green Storage i Upplands Visby.

Yttre reparationsfonden

Avsittning till yttre reparationsfonden har skett med 114 048 kr (0,3 % av taxeringsvirdet),
vilket &r enligt stadgarna. Dessutom gjordes en extra avsittning | budgeten 2025 med 38 100
kr. Disposition har gjorts for 3 pannbyten med totalt 244 390 kr och fér sjalvrisk och
aldersavdrag vid vattenskadan med 128 450 kr. Efter dessa transaktioner minskade yttre
reparationsfonden under aret och uppgick 2025-12-31 till 1 986 716 kr (2024-12-31:

2 207 408 kr).
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Verksamheten under 2025

Under dret har nya medlemmar vaits in i ligenheterna nr 04 {Tetorpsvigen 199) och nr 15
(Tetorpsviigen 189). Information till mediemmarna har givits genom informationsblad och i
samband med stiddagarna samt vid foreningsstimman. Ordinarie foreningsstimma
genomfordes den 29 mars 2025 i Brf Hasselbackens féreninglokal, med 12 ndrvarande, varav
10 medlemmar. Tva stiddagar, en p3 viren och en p3 histen, har genomforts, med relativt
bra nédrvaro av medlemmarna.

Informationen om vad som giller inom BRF Vilunda 1:104, nir det giller olika aktiviteter,
avgiftshetalning, dtgirdande av fel mm, har uppdaterats och delats ut till alla hus.

Under 2023 togs en underhalisplan fram. Planen striicker sig fram till 2072, d v s ca 50 ar
framat. Planen &r detaljerad och behéver gas igenom for att kunna prioritera insatserna. Av
naturliga skél anvénds, i sddana hiir sammanhang, ett antal nyckeltal for att berikna
kostnaderna, vitka inte alltid dr relevanta for en radhusforening. Kommande styrelse
behdver under de ndrmaste dren g igenom planen och bestimma vad som behdver goras
och ndr.

2025 har préglats av tre skador. Den allvarfigaste och mest omfattande var branden i en
lagenhet i slutet av september. En I3genhet blev helt férstérd, tva har evakuerats och i de
dterstdende tvd blev det mindre skador. Ovriga tva skador rérde sig om vattenkickor. En av
dessa avslutades i slutet av 2025. Skadorna efter branden och den ena vattenlickan kan i
basta fall bli avklarade under 2026. Féreningens forsikring ticker till stora delar kostnaderna
for att aterstilla byggnaderna i ursprungligt skick. For branden finns ingen sjalvrisk men nir
det galler vattenskadorna ér sjélvrisken 1,0 — 1,5 prisbasbelopp, vilket for 2025 innebiir upp
tili 88 200 kr per skada. Vid berékningen av forsikringsersittningen gor forsdkringbolaget
avdrag for de skadade komponenterna efter deras 3terstiende kalkylerade livsldngd.

Férutom skadorna har tre pannor fatt bytas till en kostnad pa drygt 244 000 kr. Detta har
finansierats ur yttre reparationsfonden. Postnord har krivt att foreningen siitter upp
breviador pa tva stillen for att underlitta brevutbérningen. Detta gjordes under histen 2025
i egen regi, till en kostnad pa drygt 10 000 kr.

I september drog en storm fram, vilken filide ett stérre trid och ett foretag anlitades for att
ta hand om tridet till en kostnad av 18 000 kr.

Ekonomin

Inledningsvis ska ndmnas att ny lagstiftning och nya regler om redovisning och presentation
av bostadsrittsforeningarnas arsredovisning giller frén och med 2023. Det avser bland
annat redovisning av ett antal nyckeltal och att en s k "Kassaflodesanalys” skall finnas med i
arsredovisningen. Fr o m 2026 skall dven s k “Komponentavskrivning” tillimpas. Effekterna
pa féreningens ekonomi av detta skall klarliggas under 2026.
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Arets redovisade resultat blev ett underskott pa 4 390 kr. (2024: Overskott: 1 012 kr% j
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Den av styrelsen, i slutet av 2024, beslutade budgeten for 3r 2025, har fér de flesta posterna
i huvudsak foljts. Det finns emellertid nigra poster i budgeten, diir stérre avvikalser finns.
Rénteintdkterna blev ca 14 000 kr ligre 3n budgeterat. De administrativa kostnaderna har
blivit hdgre &n for 2024, i forsta hand beroende pa inkép av en firgkassett som riicker i flera
ar. Forbrukningsavgifterna, el, VA och avfall, 6kar med totait Gver 21 000 kr, jamfort med
2024. Det &r lagre dn budgeterat och beror i huvudsak pd kraftigt hjda avgifter. Under
féregdende avsnitt har dven ofdrutsedda kostnader uppstitt fér nya breviddor och effekter
av stormskador. De stora kostnadsékningarna beror p3 att tre pannbyten behévt ske for
totalt 244 000 kr och kostnader for férsakringsskador. Netto, kostnader minskat med
intakter, for forsikringsskadorna, dr ca 161 000 kr. Niir det giller pannbytena har nu 8
pannor fatt bytas under de senaste 5 dren, vitket gor att kostnaderna for de planerade
pannbytena, om nagra ar, blir ligre. Sammantaget innebir kostnaderna fér pannbytena och
skadekostnaderna att 372 840 kr, behvt anvindas ur den yttre reparationsfonden.

Foreningens lan med aktuella rantesatser och forfallodagar framgar av not 11 till
balansrikningen. Lanen har amorterats med 162 000 kr (2024: 160 750 kr). Den
genomsnittliga rintesatsen pa lanen &r for &r 2025 2,79 %, att jamfora med foregiende ar,
d réntesatsen var 2,69 %. Av not 11 till balansrakningen framgar ocks3 att flertalet 1an har
rorlig rénta. Styrelsens bedémning har varit att det varit bra hittills att ha rériig riinta,
eftersom prognoserna, enligt Riksbanken och andra bedémare ir, att ytterligare sdnkningar
av styrrintan kan komma att ske under 2026. Ett av ldnen pa 1 600 000 kr bands i september
2025 i 3 ar till en rantesats pa 2,85 %. Men: Som vanligt dr rinteutvecklingen mycket osiker|

Underhail och dess finansiering

Underhallsplaneringen och finansieringen av underhallet har under senare 3r varit foremal
for diskussioner i styrelsen. Enligt vissa experter, inom bostadsrittsomradet, &r
avsattningarna till framtida underh3it hos manga féreningar for Iaga fér att kunna finansiera
underhallet utan att behdva héja avgifterna. BRF Vilunda 1:104 omfattar radhus mm och dir
géller méjligen ett annat underhalisbehov &n for flerfamiljshus med hissar, tvittstugor,
samlingslokaler, killargarage och annat.

Utifran underhalisplanen, gjorde styrelsen i samband med budgetbeslutet i bérjan av
december 2025, en dversiktlig beddmning av underh3lisbehovet 15 3r framat och hamnade
pé en total kostnad pa ca 5 mkr. De stérre insatserna rr sig om pannbyten 2026 - 2028,
takéversyn 2028 — 2029 och ommaining av fasader mm, 2029 — 2030.

Vid utgdngen av dr 2026 kommer yttre reparationsfonden uppga till 2,1 mkr. Det behover
saledes under kommande 10-arsperiod ske en arlig avsittning pa ca 200 000 kr med bérjan
om nagot ar. Det skulle innebédra en genomsnittlig avgiftshéjning med drygt 200 kr i
manaden per lgenhet. En annan méjlig finansiering ar att 13na till de delar av underhaliet,
som kan anses vardeh&jande, och dirmed f3 ner den arliga kostnaden.
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Framtiden

Avgifterna var under aren 2012 - 2023, d v s i 12 ar, oftrdndrade. Trots det har en yttre
reparationsfond pa 2,0 mkr kunnat byggas upp. Avgifterna fér 2024 héjdes med 7,5 %,
beroende pa kraftigt 6kade rantenivaer, hdjda férbrukningsavgifter (el, VA och avfall) och
forsikringspremier och en hig inflation de senaste dren. Aven under 2025 och 2026 har
framforalit avgifterna for VA och avfall fortsatt att dka rejilt. Rintekostnaderna beriknas de
narmaste dren ligga pa 250 000 — 270 000 kr. Forsdkringspremierna och fastighetsavgiften
Gkar mer dn inflationen. De sdnkta rintenivaerna innebér att riinteintikterna kommer bli
lagre jamfort med under de senaste dren. For att klara kommande underhall maste en
avsittning till yttre reparationsfonden ske, som ligger higre 3n vad stadgarna siger. For att
mota detta héjdes avgiften 2025 med 6,0 % och for 2026 med 3,0 %. Den senaste hijningen
ticker i huvudsak dkade rliga taxe- och avgiftshdjningar.

Vad som hadnder i framtiden &r osédkert. Inflationen synes vara nere pa runt 2,0 - 2,5 %. Hur
rantenivaerna blir dr ocksa svart att forutse. Rintekostnaderna dr féreningens stérsta
kostnadspost och fdreningen dr darmed starkt beroende av rintor pa nuvarande niva.

Den tragiska brand, som intraffade i slutet av september 2025, har paverkat féreningen pa
flera sitt. Tre lagenheter har varit och ar utrymda. Féreningens byggnader ir
fullvardeférsakrade och det finns ingen sjalvrisk vid brand. Vilka kostnader som kommer att
pafdras foreningen &r i nuldget oklart. Det torde dock frimst rora sig om sldersavdrag.

Avslutningsvis skall sdgas att drets redovisade resultat, ett mindre underskott pd 4 390 kr,
foreslas tackas ur dispositionsfonden. Efter ianspriktagandet uppgir dispositionsfonden till
drygt 152 715 kr. Malsattningen &r att fonden skall ticka minst tva 2rsavgifter (= 146 400 kr).
Forslag till bestut

Styrelsen foreslar att 2025 rs underskott pa 4 390 kr ianspraktas ur dispositionsfonden.



FLERARSOVERSIKT .

2022 2023 2024 2025
Obligatoriska nyckeltal
Arsavgift per kvm, kr 563 563 605 641
Arsavgifterna i % av totala intikter 99,8 97,4 99,8 77,5
Skuldsattning per kvm, kr 5112 5030 4948 4 866
Sparande per kv, kr 224 204 177 136
Rantekdnslighet i % 9,1 8,9 8,2 7,6
Energikostnader per kvm, kr 51 49 56 63
varav VA-kostnader per kv, kr 30 30 36 43

Anmérkning: Virme och hushalisel ingar ej i drsavgiften eller i energikostnaderna

Ovriga nyckeltal av intresse

Kostnader per kvm, kr (ej underh3il) 251 262 284 314
Amortering per kvm, kr 82 82 82 82
Réntenetto per kvm, kr 70 101 109 124
Lanerinta, genomsnitt, % 1,37 2,40 2,69 2,79
Reparationsfond per kvm, kr 1074 1113 1123 1011

NAGRA DEFINITIONER AV NYCKELTALEN

Skuldsiittning: Totala réntebirande skulder per kvm bostadsrittsyta. Ett indikativt matt pa
féreningens risk och finansieringsmaijlighet.

Sparande: Arets resultat med aterléiggning av avskrivningar, visst underhall och eventuella
intdkter och kostnader, som inte &r en del av den normala verksamheten. Talet dr tinkt att
askadliggora det utrymme som finns i foreningen for att mota ett langsiktigt underhill.
Rédntekéinslighet: En procent av de totala riintebirande skulderna delat med de totala
arsavgifterna under dret. Ett matt pa hur mycket drsavgifterna behdver hijas for oforindrat
resuitat om fireningens snittréinta tkar med en (1) procentenhet, allt annat lika.
Energikostnad: Foreningens kostnader for vatten, virme och el per kvm yta.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvm bostadsrittsyta

Totala intéikter: Foreningens totala intikter per kvm



RESULTATRAKNING 1/1 - 31/12 (kr)

Intdikter

Kostnader

Resultat fore avskrivningar
Avskrivningar

Summa avskrivningar
Resultat efter avskrivningar
Finansiella intékter
Rénteintdkter

Summa finansiella intdkter
Finansiella kostnader
Rantekostnader

Summa finansiella kostnader

Resultat efter finansieila poster

Fonddispositioner

Avsattning till yttre reparationsfonden
Disposition ur yttre reparationsfonden

Summa fonddispositioner

ARETS RESULTAT

2025

1625590

-1437 824

187 766

-169 000

-169 000

18 766

25258

25 258

-269 106

-269 106

-225 082

-152 148
372 840

220 692

-4 390

2024 Not

1191364 1

~791640 2

399 724

-164 899

-164 899

234 825

50215

50215

-263 980
-263 980

21 060

-114 048
94 000

-20 048
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BALANSRAKNING (kr)

TILLGANGAR
Omsdttningstillgangar

Bank

Diverse fordringar
Forutbetalda kostnader
Upplupna inkomstrintor
Summa omséttningstillgingar
Anléggningstillgéngar
Fastigheter

Andelar i Bostadsritterna

Snéslunga
Hogtryckstvatt

Summa anlédggningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Kortfristiga skuilder

Ovriga kortfristiga skulder
Forutbetalda drsavgifter

Summa kortfristiga skulder
Ldngfristiga skulder
Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder
Fonderade reserver

Yttre reparationsfonden

Summa fonderade reserver

2025-12-31

1321009
60433
53 089

1188

1435719

11095 422
2000

0

0

11 097 422

12533141

281937
95713

377 650

9 566 060

9 566 060

1986 716

1986 716

2024-12-31 Not

1639 400
4 254

46 973
1279

U s W

1691906

11264422 7
2000

0

o 9

o0

11 266 422

12 958 328

311403 10
104 352

415 755

9728060 11

9728 060

2207408 12

2207408
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2025-12-31 2024-12-31

Bundet eget kapital

Medlemmarnas grundfond 450 000 450 000
Fritt eget kapital

Dispositionsfonden 157 105 156 093
Arets resultat -4 390 1012
Summa eget kapital 602 715 607 105
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 12533191 12 958 328
Stéillda panter

Fastighetsinteckningar 13 850 000 13 850000
Ansvarsforbindelser inga inga

Upplands Viisby den 11 februari 2026
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Adem Jemal

Vér revisionsberéttelse har avgivitsden 9 paa/y 202¢

Per-Ola Bt.égtsson




NOTER TiLL ARSREDOVISNING 2025 {kr)

10

2025 2024
Not 1: intikter
Arsavgifter 1260 216 1188 864
Forsdkringsersattning 365374 0
Ovriga intékter 0 2500
Summa 1625 590 1191364
Not 2: Kostnader
Styrelse -28 803 -21 548
Revisorer -10610 -10 038
Medlemsavgift, registrering -5 490 -5 490
Forvaltningsersattning -29 205 -27 552
Ovriga administrativa kostnader -15 829 -9 275
Elavgifter -39 787 -38 789
VA-avgifter -83 904 -70375
Sophdamtning -46 639 -40 101
Forsakringspremie -119 946 -112 883
Kabel-TV -33 124 -32 964
Ovriga driftkostnader -14 594 -12 487
Reparation och underhall, pannor -15677 -50 145
Pannbyten -244 390 -156 438
Reparation och underhall, dvrigt -33 351 -20 146
Underhall enligt plan 0 -5925
Forsdkringsskador -526 766 0
Servicetjanster -8377 -6 034
Fastighetsavgift -181332 -171 450
Summa -1437 824 -791 640
Not 3: Bank
Swedbank nr 8327-9,14 685 839-4 11 245 23 920
Swedbank nr 8327-9,23 380 473-1 270 858 593 198
SBAB nr 9252 06 19562 1038 906 1022 282
Summa 1321009 1639400
Not 4: Diverse fordringar
Upplands Visby kommun, VA 2025 732 0
Skatteverket, fordran slutlig skatt -25 resp -24 2544 4254
Pagdende forsakringsidrenden 39 980 0
Forsdkringsersattning avseende -25, betald -26 17 177 0
Summa 60433 425
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Not 5: Férutbetalda kostnader

Sderberg&Partners, forsikringspremie

TELE2, Kabel-TV, 1:a kvartalet

Medlemsavgift 2026 i Bostadsritterna
Summa

Not 6: Upplupna inkomstrintor

Rinta Skattekontot
Summa

Not 7: Fastigheter

Fastighet (varav mark 1 200 000 kr)

Avgir accumulerade avskrivningar

Forrad

Avgdr accumulerade avskrivningar

Parkering Asfalt

Avgadr accumulerade avskrivningar
Summa

Not 8: Snoslunga

Snoéslunga
Avgdr accumulerade avskrivningar
Summa

Not 9: Hogtryckstviitt

Hogtryckstvitt
Avgdr accumulerade avskrivaingar
Summa

Not 10: Ovriga kortfristiga skulder

Revisionsarvoden 2025 resp 2024 (Inkl soc avg)
Amorteringar 2026 resp 2025

Swedbank, upplupen rinta 2025 resp 2024
EON, el dec 2025 resp dec 2024

Skatteverket, stutlig skatt 2023
Skatteverket, prel skatt dec 2025 resp dec 2024
Dubbelbetald avgift dec 2025

Team Wahlin, pannreparation

NCC Asfaltering

Swedbank, avgifter 2025

Elkostnad vattenskada 209

40 627
8422
4040

53089

1188
1188

14 150 611
-3123 189
22 419

=22 419

77 899

-9 899
11095 422

25 305
-25 305

3994
-3994

10610
162 0CO
36 165
3719
0
15323
5986
5264
0

51
3950

LS

38 692
8281

46 973

1279
1279

14 150 611
-2961 189
22 419
-22419

77 899

-2 899

11 264 422

25305
=25 305

3994
-3994

10038
162 000
36614
4144

6 066
14 642
0

0

77 899
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Forts Not 10: Gvriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader, vattenskada, Priwiba
Summa

Not 11: Langfristiga skulder

Swedbank, 2,653 % {2026-02-28) Rérligt

Swedbank, 2,653 % (2026-02-28) Rérligt

Swedbank, 1,28 % (2026-09-25)

Swedbank, 2,850 % (2028-09-25)

Swedbank, 2,653 % (2026-02-28) Rorligt

Swedbank, 2,582 % (2026-03-28) Rarligt
Summa

Not 12: Yttre reparationsfonden

ingaende varde

Avsittning enligt stadgar, 2025 resp 2024

Extra avsittning budget 2025

Disposition i bokslut 2025 resp 2024
Summa

38 869
281937

1600 000
1700 000
1665 000
1 600 000
3001 060

0
9 566 060

2 207 408
114 048
38 100
-372 840
1986 716

S

311 403

1 600 000
1700 000
1665 000
1600 000
3065778

97 282
9728 060

2 187 360
114 048

0

-94 000

2 207 408
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KASSAFLODESANALYS

Den ldpande verksamheten

Rérelseresultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar och fonddispositioner, {netto)
Delsumma

Ranteintikter

Réntekostnader

Kassaflode fran den idpande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdndringar i relsekapitalet
Okning av rérelsefordringar
Okning av rérelseskulder
Kassafldde fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten
Kassafidde fran investeringsverksamheten
Finansleringsverksamheten
Amortering av |an

Kassafléde fran finansleringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid 4rets bérjan
Llikvida medel vid 3rets siut

2025-12-31

239458

-51 692
187 766

25258
-269 106

-56 082
-62 204
-38 105

-156 391
0

0

-162 000
-162 000
-318 391

1639 400
1321009

2024-12-31

214777

184 947
399724

50215
-263 980

185 959
-7091

90 884
269 752
-77 899
-77 899
-160 750
-160 750
31103

1608 297
1639 400



Revisionsberattelse
fér Bostadsrattsforeningen Vilunda 1:104 (org nr 716402-8420) avseende &r 2025

Vi har granskat drsredovisningen och styrelsens forvaltning. Det har vi gjort genom
att kontrollera posterna i balans- och resultatrdkning,

att lisa igenom arsredovisning och kontrollera nyckeltal

att stickprovsvis granska arets verifikationer samt

att lasa igenom styrelsens protokoll.

Vi anser att var granskning ger oss rimlig grund fér vara uttalanden nedan.
Granskningen har utférts enligt god revisionssed.

Vi tillstyrker

att resultatrakningen och balansrikningen faststills,

att resultatet behandias enligt styrelsens férslag, samt
att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2025,

9 mars 2026

Gz

rlos Gonzalez Per-Ola gtsson



