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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér Brf Grimstaby far hdrmed upprétta &rsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ritt i foreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Mediem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

FGreningen ar ett privatbostadsforetag (s.k. &kta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen.

FGreningen har sitt séte i Upplands Vasby kommun och fastigheterna &r beldgna pa Vintervigen, Sommarvigen,
Hostvagen och Grimstavdgen/Slanbérsvagen i omréadet Bollstanis. Féreningen innehar sin mark med dganderatt,

Bostadsrattsforeningen Grimstaby registrerades 1993-04-16. Féreningens gillande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2020-07-07. Ekonomisk plan har registrerats hos Bolagsverket.

Féreningens fastigheter

Bostadsrattsféreningen Grimstaby forvarvade 2008-06-30 fastigheterna Grimsta 51:3 och 54:3 i Upplands Visby
kommun fér ombildning frén hyresratt till bostadsratt. Grimsta 51:3 &r endast bebyggd med en enklare byggnad for
kaligarage och bestér i &vrigt enbart av mark iordningstalld for parkering.

Pa fastigheten Grimsta 54:3, som bebyggdes 1976-1977, finns bostader och lokaler av radhuskaraktir som formats
kring 10 gérdar. Fastigheterna grinsar mot varandra och de utgér tillsammans en naturlig forvaltningsenhet.

Den ursprungliga anskaffningskostnaden for fastigheterna uppgick till 265.099.426 kr inklusive kostnader for
inskrivningsbevis. Anskaffningskostnaden for fastigheterna ar sedan férdelad pa mark och byggnader utifran de
taxeringsvérden som de olika delarna blev asatta. Mellan 2010 och 2019 har ytterligare 22 bostader tillkommit samt
aven tillhdrande forréd och en tvéttstuga. Detta genom att tidigare lokaler och outnyttjade utrymmen har byggts
om till bostéder. Dessa investeringar har aktiverats som tillgdng och har dérmed okat anskaffningsvardet for
féreningens byggnader.

P& fastigheterna fanns vid arets utgéng totalt 255 bostader med foljande fardelning:

13 st 1 rum och kék
72 st 2 rum och kék
78 st 3 rum och kék
63 st 4 rum och kék
29 st 5 rum och kék

Pa féreningens mark finns 324 parkeringsplatser, 265 vanliga p-platser varav 16 med elstolpe och 17 med
elbilsladdare, 47 carportar varav 18 med eibilsladdare och 12 garage varav 5 med elbilsladdare. Darutdver finns ett
antal avgiftsbelagda beséksparkeringar.

Vid rékenskapsarets utgang var 236 lagenheter upplatna med bostadsratt och 17 ligenheter med hyresritt.
Féreningen innehar dven tva géstligenheter.

Féreningen hade vid arets utgang 10 (f. & 10) st. uthyrda lokaler. Féreningen har dven en lokal, Réda villan, for
egen anvandning. Denna kan hyras som festlokal och anvénds i évrigt som féreningslokal. Ytterligare en lokal om
23 kvm finns f6r eget anvindande.
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Byggnadernas totala area uppgér till 24.180 kvm varav bostadernas area utgor 19.653 kvm. Vid rakenskapsarets
utgéng uppgick bostadsrtternas area till 18.489 kvm och bostadshyresritterna till 1.238 kvm. Gastldgenheternas
area uppgick till 62 kvm. Markarean uppgér till 78.814 kvm.

Fastigheternas taxeringsvérde var vid rakenskapsarets utgang 297.306.000 kr varav markvirdet motsvarar
65.856.000 kr och byggnadsvérdet 231.504.000 kr. Delar av bestandet ar dock inte &satt taxeringsvirde d§ de &r att
betrakta som specialbyggnader. Detta géller dven vissa lokaler och bostader i anslutning till dessa,

Fastigheterna &r fullvardeférsakrade hos Trygg-Hansa. Féreningen har &ven ett kollektivt bostadsrattstilligg tecknat
hos samma bolag. Bostadsrattsinnehavare behdver dirmed inte teckna tillagget till sin hemférsikring.
Skadedjursforsakring ingdr i avtalet med Trygg-Hansa genom underleverantsr i form av Nomor AB/Rentokil.

Fastigheternas tekniska status

Foreningen lat fére kopet ar 2008 besiktiga fastigheterna och tillhérande byggnader med avseende pa skick och
underhdll. Uppskattade kostnader fér de narmaste 10 ren beraknades da till ca 45.000.000 kr for yttre underhall
samt till 4.800.000 kr for inre underhll av kvarvarande hyresrétter. | efterhand kan det konstateras att detta var lagt
raknat.

Ett omfattande upprustningsarbete har ddrmed under manga &r varit pagaende, vilket dven forklarar den stora
balanserade férlusten som har gjorts. Detta d3 upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsférts direkt istallet for
att aktiveras som tillgangar i form av fastighetsforbittringar for att sedan skrivas av éver langre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bl.a. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstallande av badrum, dérrbyten,
upprustning av fonster, balkonger, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skett avseende
ventilation i lokaler, bostdder och gemensamhetsutrymmen.

Vid féreningens bildande fattades beslut om att renovering skulle ske av samtliga d& deltagande bostadsritters
badrum pa féreningens bekostnad. Detsamma giller ett byte av varmvattenberedare. Féreningen har dérmed
genomfbrt stimmobeslutet avseende badrum. 7 varmvattenberedare har under aret bytts ut i bostéder, vilket
innebdr att totalt 161 varmvattenberedare i bostéder dr utbytta.

Tvéttstugorna atgédrdas successivt. Utdver diverse enstaka byten av tvéttmaskiner, torktumlare och manglar har
helrenovering skett av tvéttstugor p& fem gérdar sedan 2016.

Avseende ventilationen har 12 takflaktar bytts ut under 2025. Nar byte gérs av takflaktar forbereder Brf Grimstaby
fér dragning av styrkabel mellan elcentral och spiskdpa. Detta for att sdkerstalla att bostadsrattsinnehavarna
installerar optimal flakt fér byggnaderna.

Omfattande arbeten har ocksa skett avseende mark och markinventarier.

Aven lekplatser och dess utrustning har atgérdats. Besiktningsanmaérkningar har &tgérdats och lekutrustning har
bytts ut alternativt renoverats.

Byten av belysningsarmaturer utomhus och framférallt byte av lamporna i armaturerna sker Ipande. Dessa har bytts
till LED-belysning.

Under 2021 har en totalrenovering skett av Réda villan.

Under 2021 gjordes en fullstandig stamspolning i hela omradet. Under 2022 genomférdes filmning av spill- och
dagvattenledningarna i omradet. Under 2023 har relining utférts pa gard 4, 7 och 9. Under 2024 genomférdes
relining pa gérd 5, 6, 8 och 10 och 2025 utférdes relining pa tandiikardelen pa gard 9. Delar av detta har
finansierats genom nya lan.

Under 2019 paborjades arbete med byte av hdngrannor och stuprér i omradet vilket ocksa tyvarr medforde
ytterligare atgérder av panel och balkar. Da detta blev mycket kostsamt har styrelsen beslutat att istéllet forst géra
en grundlig genomgang av skicket pa de olika gérdarna for att kunna planera arbetena bittre och darmed fa battre
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effektivitet avseende fortsatt arbete med byte av hangrénnor och stuprér. Vid denna genomgang har det dven
upptéckts att stora delar av yttertaken behdver atgardas. Samtliga dessa arbeten hénger ihop och kommer att
atgdrdas gardsvis.

Féreningen har under 2020 uppréttat den obligatoriska energideklaration fér fareningens byggnader vilket méaste
goras vart 10:e ar.

Styrelsens uppfattning &r att fastigheterna ar i relativt gott skick men att det &r mycket viktigt att underhalisplanen
foljs for att sakra att de kommer att vara sa dven framéver.

Totalt sett har det planerade periodiska underhallet for 2025 uppgatt till 3.677.000 kr jamfért mot budgeterade
4.210.000 kr.

Féreningen &r enligt stadgarna varje &r skyldig att avsatta minst 0,1 % av fastigheternas taxeringsvérde till fond for
yttre underhall, vilket &r 2025 motsvarar 297.360 kr. Féreningen har dock en detaljerad underhélisplan som har
upprattats med hjélp av JS Besiktningstjanst AB. Denna stricker sig &ver 30 &r och ska uppdateras vid behov. Planen
har i samarbete med foreningens vicevird Kofab AB uppdaterats under slutet av 2025. Rekommenderad avsattning
enligt planen uppgar fér ndrvarande till 4.757.000 kr per ar. Det br observeras att stambyten och omdragning av
el inte ingér i underhalisplanen.

For de kommande 10 aren beraknas det genomsnittliga planerade underhallet bli cirka 87 miljoner kr. Det &ri
genomsnitt 8.7 miljoner kr per ar. Férutom fortsatt utbyte av varmvattenberedare, takfliktar och
tvéttstugeutrustning kommer de stérre posterna att vara tak och fasader

Fastighetsférvaltning

Féreningen har féljande stérre avtal tecknade:

ABJ Boftrvaltning AB Ekonomisk forvaltning

Jarva Férvaltning AB Fastighetsskdtsel, Tradgardsskstsel och vinterunderhall.

Securitas Sverige AB Fastighetsjour

AMK stad Stadning tvéttstugor, loftgdng och Réda villan

Kofab AB Vicevdrdstjénst, lokaler, ventilation, lagenhetsbesikiningar samt
renoveringsprojekt

Swedbevakning AB Parkerings- och bevakningstjanst

BMO Stockholm AB Ramavtal fér bygg-/reparationsarbeten

Tele 2 Kabel-TV

Open Infra Fiber

E-ON Sverige, Oresundskraft Elnat och elkraft

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma och paféljande konstituerande sammantriéide haft féljande
sammansattning:

Nima Khosrow Panah Ledamot, ordférande T.o.m. stdmman 2027
Gdran Wedebrand Ledamot T.o.m. stdmman 2026
Bo Lovgren Ledamot T.o.m. stdmman 2026
Susanne Burman Ledamot T.o.m. stdmman 2026
Elwira Radecka Ledamot T.o.m. stémman 2027
Daniel Koivula Ledamot T.o.m. stdmman 2027
Pritam Babra Ledamot T.o.m. stimman 2026
Therese Haggblom Suppleant T.o.m. stdamman 2026
Effrida Nilsson Suppleant T.o.m. stdmman 2026

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter tva i forening.

Styrelsen har under aret hallit 12 st. protokollférda styrelsesammantraden samt en budgetkonferens tillsammans
med foreningens ekonomiska férvaltare och vicevard, Darutdver har arbetsméten hallits en gang per manad.
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Utbver dessa mdten har ett flertal mdten héllits med olika leverantérer sdsom Lybecks, Swedbevakning, Jarva
férvaltning och Compleo.

Revisorer
Borev Revision AB
Peter Lindqvist. Revisor

Valberedning

Monika Patz-Strémstedt

Juha Soumi, framtagen av styrelsen under aret
Eva Wijk, framtagen av styrelsen under aret

Féreningens ekonomiska situation
Foreningen har under aret gjort ett resultatméssigt underskott pa 468.000 kr. | detta ingér dock upprustning av
omradet i form relining med 1.290 tkr samt planerat underhall for 3.677 tkr.

Styrelsens malsattning &r att féreningens utgifter, férutom det planerade periodiska underhéllet, ska téckas av de
arsavgifter och hyror som utdebiteras. Dartill ska avsattning kunna géras till framtida planerat periodiskt underhall
enligt underhélisplanen. Arsavgifterna har héjts med 2,5 % den 2025-01-01 och med 5 % den 2026-01-01. For de
bostader som ar upplatna med hyresratt resulterade hyresférhandlingarna i en héjning med 5,56 % fran den 1
januari 2025.

En annan férklaring till att foreningen har visat stora underskott resultatmissigt har med utformningen av dagens
redovisnings- och skatteregler att géra. Dessa har betydelse fér hur resultatet presenteras. Detta gélier sarskilt de
féreningar dér ombildning skett fran hyresritt till bostadsratt och dér ett antal av hyresgésterna vait att bo kvar
som hyresgéster i bostadsrattsféreningen.

Att ha bostader i form av hyresratter kvar innebér fér en bostadsrittsférening att framtida likvida medel kommer
att tillfalla foreningen vid den tidpunkt da dessa kan upplatas som bostadsratter. Vid forsta uppltelsen redovisas
dock inte det kapital som kommer féreningen tillgodo i resultatrikningen enligt géllande redovisnings- och
skatteregler utan endast i balansrakningen under bundet eget kapital.

Foreningens likvida medel uppgick vid &rets slut till 10.182.000 kr. Féreningen har vid &rets slut 17
bostadshyresratter kvar (férutom de tvé géstligenheterna) som ska upplatas som bostadsritter i framtiden och
dérmed tillféra féreningen ytterligare likvida medel.

Foreningens lén
Féreningen har vid arets utgéng 7 fastighetsldn hos SBAB om totalt 139.967.254 (f. 8r 140.930.987) kr.
Villkorsdndringsdagar och rantesatser framgéar av not till fastighetslan.

Féreningens skattesituation
Féreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt for lokaler och kommunal fastighetsavgift far
bostéder. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas taxeringsvirde.

For bostdderna har den kommunala fastighetsavgiften under 2025 uppgétt till 1.724 kr per bostad f5r de bostdder
som foreningen betalar hel avgift fér. Detta géller 217 bostider. 14 bostider dr befriade fran fastighetsavgift t.o.m.
2033 da de efter ombyggnationen pa Sommarvigen har asatts vardedr 2018. Skatteméssigt har féreningen dérmed
231 bostéder. Detta da 24 bostader dr belagna i byggnader som ar att betrakta som specialbyggnader
skattemdssigt, t.ex. skollokaler.

Féreningen &r frivilligt skattskyldig fér mams avseende hyreslokaler.

Viasentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under 2025 har det planerade periodiska underhailet uppgatt till 3.677.000 kr. De stérsta arbetena &r fénsterbyten,
asfaltering gérd 1, byte av slipers pa4 filla torget vid gérd 4 samt pabdrjan av fasad- och baikongrenovering. Utéver
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detta har dven rena reparationer utforts, vilka blir omfattande i en s& stor forening som Brf Grimstaby ar. Under
2023 till 2025 har 7 gardar samt tandlikarhuset relinats till en kostnad av ca 23.651.000 kr.

I Svrigt har foljande vasentliga handelser skett:

Pa stdmman 2025 togs beslut att konvertera de lokaler som tidigare huserade en férskola till nya bostadsratter.
Arbete med ritningar, bygglov mm har p&bérjats under &ret.

Foreningen har upplatit en bostad med bostadsratt. Detta paverkar inte resultatet men ger ett likvidtillskott.
Besbksparkeringarna har utékats med tvé platser.

Uppféljningsmoten har kontinuerligt héllits med féreningens vicevérd Kofab, som bistar med expertis géllande
lokalhyresgésterna och renoveringsprojekten i omradet.

Foreningen har under aret haft tva stdddagar dér containrar har varit utstéllda pa torget. Styrelsens dnskemal och
forhoppning &r att fler boende framéver deltar pé stiddagarna och bidrar till féreningens ekonomi och
sammanhalining,

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade vid rakenskapsarets utgang 322 medlemmar. Under &ret har 15 éverlatelser av bostadsritter skett
genom forsélining. Genomsnittlig képeskilling per kvm uppgick darvid till 31.475 kr. Dértill har 2 hela eller defar av
bostadsratter bytt dgare genom gava, bodeining eller arvskifte.

Foreningens policy for andrahandsuthyrning &r att sadan far ske endast efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast for en period av ett ar at gangen. Anstkan ska ske skriftligen. | ansékan ska skélet till uthyrningen anges,
under vilken tid den ska p&g& samt namn och personnummer p& den till vilken ldgenheten ska hyras ut i andra
hand.

Foreningen har dessutom en policy for bygglov av inglasade uteplatser. Styrelsen har tidigare uppmérksammat att
det pa flera stéllen i omradet har byggts altaner och staket utan styrelsens godkénnande. Ett flertal av dessa kraver
bygglov och berbrda har blivit kontaktade fér att &terstélla byggnationerna till ursprung eller inkomma med bygglov.
Nar férsaljningar sker eller nér staketrenovering genomférs ska dessa i annat fall aterstéllas p& den boendes
bekostnad.

Overlételse- och pantséttningsavgift tas ut i enlighet med foreningens stadgar. Det &r képaren som betalar
Overldtelseavgift.

Méjlighet finns att hyra féreningens gemensamhetslokal i Réda villan samt tva gastlagenheter.

FLERARSOVERSIKT
Ar 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 21398 21515 20 232 19058 18 566
Resultat efter finansiella poster, tkr -468  -10654 -6718 -324 -86
Soliditet, % 47 47 49 51 49
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt, kr 752 733 666 635 630
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter, % 65 63 59 61 61
Skuldsattning/kvm, kr 5896 5842 5652 5442 5781
Skuldsattning/kvm uppléten med bostadsritt, kr 7570 7673 7482 7219 7711
Sparande/kvm, kr 272 -189 -102

Réntekénslighet, % 10,07 10,46 11,24
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Energikostnad/kvm, kr 99 88 111 93 74
Eget kapital, tkr 129969 128287 135246 141964 139588
Taxeringsvérde, tkr 297360 293204 293204 293204 238914
Hyresintdkt/kvm upplaten med hyresrtt, kr 1115 1109 1087

Hyresintékt bostader/kvm upplaten med hyresratt, bostader,

kr 1200 1141 1164 1094 1005
_Hyresintdkt lokaler/kvm upplaten med hyresritt, lokaler, kr 1089 1100 1134 1047 946
Lan i férhallande till taxeringsvérde, % 47,07 48,07 46,66 44,88 58,51
Genomsnittlig skuldrinta, % 2,75 3,26 3,22 1,66 1,00
Avsatt till fond yttre underhall/kvm UBA, kr 184 177 173 147 138
lanspraktaget av fond yttre underhall/kvm UBA, kr 121 42 116 138 123
Antal 6verlatelser, bostader 17 28 20 24 29
Férséljningspris/kvm uppiétén med bostadsratt, bostader, kr 31475 30 848 31016 35671 34914

Forklaringar till nyckeltal som anviinds i denna arsredovisning.

Det har tillkommit en del nyckeltal till &rets tabell. Vissa nyckeltal som varit med tidigare har fatt justerade
berékningsgrunder i.o.m nya regler. Dessa har da raknats om enligt géllande regler. Darfér kan vissa siffror skilja

sig fran tidigare &r.

Soliditet: Totalt eget kapital genom balansomslutningen.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt: Berdkningsgrunden baseras pa bokféringsndmndens nya aliminna rad
och &r intékter fran arsavgifter delat p& den yta som &r upplaten med bostadsritt.

Skuldsattning per kvadratmeter: de rantebarande skulderna pa balansdagen dividerat med summan av antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsratt och hyresrétt ink! lokalytor.

Réntekénslighet: En procent av de totala rdntebirande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt p& hur en procentenhets rénteforandring kan péaverka arsavgifterna,

Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med terldggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall,
eventuella utrangeringar ach eventuella exceptionella/jamforelsestrande poster per kvadratmeter totalyta. Ett
forenklat matt pa foreningens underliggande kassafléde per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett

langsiktigt genomsnittligt underhall.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten och fastighetsel per kvadratmeter totalyta. Hushallsel ingar

inte i denna kostnad utan varje hushall har eget abonnemang.

Upplysning vid férlust

Foreningens resultat visar en forlust pa 468 tkr. Framtida ekonomiska 4taganden finansieras genom egen kassa,
Justerade érsavgifter, forsljning av nuvarande hyresritter och upptagande av 13n.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstdmmarn:

Balanseras i ny rakning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Féréndring medlemsinsatser
Arets resultat

Belopp vid arets utging

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall
lanspréktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Summa

Medlems-
insatser

223 078 977

2 150 000

225 228 977

-104 507 692
-467 608
-104 975 300

4757 000
-3 676 501
-106 055 799
-104 975 300

Fond for
yttre
underhall
8 205 507

4 379 000
-2 868 801

9715706

Balanserat
resultat

-92 343 950

-10 653 543

-4 379 000
2 868 801

-104 507 692

Reservering till fond enligt rekommendation i senaste uppdateringen av underhalisplanen gjord 2025.

Foreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resuitat- och balansrdkning med noter.
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Arets
resultat

-10 653 543

10 653 543

-467 608
-467 608
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RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerfordndringar m.m.
Nettoomsattning

Summa rérelseintikter, lagerférindringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och fiknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fére skatt

Arets resultat

3,45

2025-01-01
2025-12-31

21398 020
21398 020

-13 541750
-853 828
-452 635

-3 248 980

-18 097 193

3 300 827

89 284

-3857719

-3 768 435

-467 608

-467 608

-467 608
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2024-01-01
2024-12-31

21514 541
21514 541

-23 506 402
-616 108
~443 699

-3 232 657

-27 798 866

-6 284 325

158 899

-4 528 117
-4 369 218
-10 653 543

-10 653 543

-10 652 543
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstiligdngar

Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

261794 259
65292

0

261 859 551

261 859 551

1140 679
181214
530 196

1852 089

10181572
10181572

12 033 661

273 893 212
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2024-12-31

265026 916
0
0
265 026 916

265 026 916

381385

85912
453 259
920 556

6714538
6714538

7 635 094

272 662 010
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

10

10

2025-12-31

225228 977
9715706
234 944 683

-104 507 692
-467 608
-104 975 300

129 969 383

73920303

73 920 303

66 046 951
32991
1011574
25983
257 908
2628 120

70 003 527

273 893 213
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2024-12-31

223 078 977
8 205 507
231284 484

-92 343 950
-10 653 543
-102 997 493

128 286 991

134 128 843

134 128 843

6802 144
27 686
605 856
42 287
220 410
2547792

10 246 175

272 662 009
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KASSAFLODESANALYS

Den [6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar
Erhéllen ranta
Erlagd réanta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fére féréndringar

av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(=) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Iépande verksamheten
Investeringsverksamheten

Férvérv av materiella anldggningstiligéngar
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Utbetalning, amortering av 1&n

Ovriga kort- eller langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Oresavrundning
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
2025-12-31

3 300 827

3 248 980

89 284

-3857 718

2781372

-931 533

512 545

2362 384

-81615

2 150 000

2068 385

-963 733

0

-963 733

3467036

6714 538

-2
10 181 572
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2024-01-01
2024-12-31

-6 284 325

3232 657

158 899

-4 528 117

-7 420 886

-249 678

-1770933

-9 441 497

0

3 695000

3 695 000

-871023

5000 000

4128 977

-1617 520

8332 057

1
6714 538
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgdngar

Under 2017 har en ny bostad fardigstalits pa Vintervagen 158 C. Utrymmet var tidigare ett outnyttjat utrymme. Under
2018 har sex nya bostader fardigstalits pa Sommarviagen 27 och 29 A-E. Detta genom att en tidigare skollokal har
byggts om. Under 2019 har tva tidigare lokaler byggts om till en ny bostad pa Vintervagen 100. Investeringarna har
aktiverats som tiligdngar och skrivs av éver 68-70 ar och kommer dérmed att vara slutavskrivna samtidigt som 6vriga
byggnader.

Avskrivningar pé Svriga materiella anldggningstillgangar &r beriknade pé tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvarden
och baseras pa tillgdngarnas bedémda nyttjandetid. Nedanstdende avskrivningstider anvinds:

Procent Antal ar
Byggnader 1,35 74
Ombyggnation nya bostider 1,43-1,47 68-70
Elbilsladdare 20 5
Not 2 Nettoomsittning 2025 2024
Arsavgifter bostader, bostadsratter 13 897 355 13 471 549
Hyresintékter bostader 1482 626 1403 630
Hyresintakter lokaler 4372 921 4925 706
Elavgifter lokaler 0 51954
Elavgifter laddstationer 53 606 54 009
Hyresintékter garage 117 600 116 400
Hyresintékter 6vriga parkeringsplatser 1407 157 1403 340
Hyresintékter gastiigenheter/réda villan 43 350 52 151
Avgifter nyckelbrickor till sophus och tvéttstugor 2 200 1600
Avgifter betalningspdminnelser 6 480 7020
Vidarefakturerade kostnader 14 626 27 193
Ores- och kronutjgmning 99 -1
Summa 21 398 020 21514 541

| drsavgifterna ingar bl a vatten, kabel-TV och fastghetsel,



Brf Grimstaby
716405-6637

Not 3 Lépande reparationer och underhall

Bostdder (vattenskador/férsdkringsarenden)
Bostader hyresratter

Gemensamma utrymmen

Vatten och avlopp

Ventilation

Elinstallationer

Kabel-TV

Hissar

Owriga installationer (belysning i omradet)
Tak

Fasader

Fénster

Dérrar

Balkonger

Markytor, markinventarier och garage
Summa

Enskilt stérsta kostnaden under 2025 &r den sista delen av foreningens relining, 1 290 tkr (12 961 tkr 2024).

Not 4 Planerat periodiskt underhall

Hyresrdtter

Hyreslokaler

Tvattstugor
Varmvattenberedare
Elinstallationer

Varmesystem

Ventilation, utbyte takfldktar, OVK, rengéring mm
Tak

Fasader

Fénster

Balkonger

Markytor och markinventarier
Summa

2025

839 126
23677
62 445

1328 033
2 985
9741
9638

39080

0

58 091

14 603

0

0

6931

197 160

2 591 510

2025

78 464
9828

0

194 191
0

0
1050293
105 842
103 379
772 372
721 591
640 541
3 676 501

14(18)

2024

421944
12 074
37347

13 045 363
24227

27 987

0

24 391
734

30872
6112

6 301

20 29

0

47 184

13 704 827

2024

310 688
0

44 689
215 504
109 Q072
4 026
415222
0

27 500
1182 769
74 170
485 161
2 868 801

Enligt tidigare stimmobeslut ska féreningen bekosta ett férsta utbyte av varmvattenberedare och iordningstallande av

badrum. 7 {f. &r 8) st varmvattenberedare har bytts ut under &ret.



Brf Grimstaby

716405-6637

Not 5 Driftkostnader
Fastighetssk&tsel
Tradgardsskotsel

Snérdjning och sandning
Stadning

Vicevérd

Hissar & portar samt 6vriga obligatoriska besiktningar
Radonmitning och atgérder

Bevakningskostnader och drift av 13s-/passagesystem
El

Vatten

Avfallshantering

Fastighetsférsakring inkl. kollektivt bostadsrattstillagg
Overlatelsebesiktningar

Hyresséttningsavgift

Kabel-tv

Fastighetsskatt for lokaler

Fastighetsavgift for bostader

Aterbetalning moms 2019-2020 enligt ny berékningsmodell
Summa

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Hemsida och bredband

Postbefordran

Revisionsarvode

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk forvaltning utdver avtal

Uppréttande och uppdatering av underhélisplan
Bankkostnader

Juridiska tjdnster

Ovriga externa tjanster

Foreningsavgifter

Informationskostnader

Moteskostnader

Ovriga administrationskostnader

Summa

2025

895 707
425433
393 534
141720
478 022
69713
11721
467 117
1144 507
1195 117
803 499
579 428
47 096
3325
181572
95 350
374 249
-33 371
7273739

2025

2709
5700
17 672
17 949
24 883
295 802
38558
10 218
8 869
64 686
319 940
5 664
4582
34 996
1600
853 828
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2024

865 605
430 253
394 488
140 585
500 240
60 443

0

459 701
1177 353
946 158
720272
554 678
49 248

2 641
179 768
97570
353771
0
6932774

2024

18 508
5550
13 387
17 992
21276
280 392
48 709
8 497
7672
47 215
101 808
5574
3634
35094
800
616 108
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Not 7 Personalkostnader
Styrelsearvoden

Valberedningsarvoden
Saciala avgifter
Ovriga l6ner

Summa

2025

352 800
7620
92 215
0

452 635

Enligt stdmmobeslut uppgar styrelsearvodena f.n. till 4,5 inkomstbasbelopp per verksamhetsar.

Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Utgdende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Ing&ende uppskrivningar
Utgéende uppskrivningar

Redovisat viarde

Fastigheternas taxeringsvarde uppgar vid rakenskapsarets utgéng till 297.360.000 kr, varav byggnadernas
taxeringsvérde uppgér till 231.504.000 kr och markens taxeringsvérde till 65.856.000 kr.

Not 9 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Fordndringar av anskaffningsvérden
Inkdp

Férséljningar/utrangeringar
Utgéende anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Forséliningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Ombyggnation av lokal till grovtvittstuga ar till fullo avskriven.

inkép under &ret &r installation av elbilsladare som skrivs av under S &r.

2025-12-31

247 706 278
247706 278

-44 347 337

-3 232 657
-47 579 994

61667 975
61667 975

261 794 259

2025-12-31
310150
81615
-310 150
81615
-310 150
316 150
-16 323

-16 323

65 292
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2024
338 626
7431
95 542

2100
443 699

2024-12-31

247 706 278
247 706 278

-41 114 680

-3 232 657
-44 347 337

61667 975
61667 975

265 026 916

2024-12-31
310 150

0

0

310 150
-310 150

0

0
~310 150
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Not 10 Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
SBAB, villkorséndringsdag 2029-04-16, ranta 2,90 % 27939 340 28 332 073
SBAB, villkorsdndringsdag 2027-02-12, rdnta 1,47 % 24 200 000 24 200 000
SBAB, villkorsandringsdag 2026-07-09, ranta 3,08 % 31700 000 31700 000
SBAB, villkorséndringsdag 2026-11-09, ranta 2,89% 22913 344 23 153 344
SBAB, villkorsdndringsdag 2028-11-09, rénta 2,99% 22 427 070 22 648 070
SBAB, villkorsandringsdag 2026-07-14, rénta 2,76% 5850 000 5910 000
SBAB, villkorséndringsdag 2026-09-14, rénta 2,93% 4937 500 4987 500
Avgar kortfristig del -66 046 951 -6 802 144
Summa 73 920 303 134 128 843

I enlighet med BFNAR 2016:10 punkt 17.5 maste lan som loper ut inom ett &r efter rakenskapsarets slut redovisas som
kortfristigt. Aven om det inte féreligger nagra forhallanden som talar fér att Ianet inte kommer ersittas av ett eller flera
fan,

Not 11 Stéllda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar 165 627 000 165 627 000

Summa stillda sikerheter 165 627 000 165 627 000
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Not 12 Vasentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut

Féreningen har hojt avgifterna med 5% fran den 1 januari 2026.

Den dag arsredovisningens slutliga innehll bestimdes 2026-03-03

UNDERSKRIFTER

Upplands Vasby 70 / £ - 2026

///;4&,_,/ dot e ; oy

Susanne Burfman

Nima Khosrow Panah

Lo Jitped_~

Goran Wedebrand

~—" Elwira Radecka

Min revisionsberittelse har limnats 2 / 7 - 2026
5 3
/ //"I /

Peter Lindqvist
Revisor, Borev Revision AB
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Grimstaby, org.nr 716405-6637

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Grimstaby for rdkenskapsdret

2025-01-01 — 2025-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfOr att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och #indamdlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer édr nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ér tilldmpligt, om
foérhéllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ér att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsti pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i irsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vdsentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsitgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillriickliga och
dndamaélsenliga for att utgbra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre dn for en
visentlig felaktighet som beror p misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidoséttande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som 4r 1dmpliga med hénsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag 1dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhiimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

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

12)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattmingar

Uttalanden

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Grimstaby for rikenskapséret 2025-01-01 — 2025-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsdret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i forhdllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat dr tillréickliga
och @ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att freningens organisation &r utformad
s8 att bokfOringen, medelsfSrvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontrolleras pa ett
betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt ml betréffande revisionen av forvaltningen, och diirmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4ir att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av séikerhet kunna beddma om nigon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

¢ foretagit nigon tgrd eller gjort sig skyldig till nigon
férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av siikerhet beddma om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hdg grad av siikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka tgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras p4 min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen p4 sidana atgirder, omraden och
forhéllanden som #r visentliga for verksamheten och dir avsteg
och Gvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gir igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna 4tgirder och andra férhallanden som
ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

Uppsala den 22 april 2026

Peter Lindqvist
Revisor
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