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Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2023.

Verksamheten

Bostadsrattsféreningen Eda 2 registrerades 2015-08-19. Foreningen &r ett privatbostadsféretag, en sa
kallad akta bostadsrattsférening. Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader for permanent boende at medlemmarna till
nyttjande utan tidsbegrénsning. Féreningen ingar i det friviliga momssystemet for lokaler samt
redovisar moms for individuell matning av hushallsel och vatten till medlemmarna.

Styrelsen har sitt séate i Upplands Vasby.

Fastigheter

| september 2017 férvarvade féreningen bolaget Junior Living i Upplands Vasby AB. Genom férvéarvet
erhéll féreningen fastigheten Vilunda 6:76. Vasby AB.

Genom denna 6verféring av fastigheten uppstod en latent skatteskuld som faller ut vid en eventuell
likvidering av féreningen. Underlaget fér den latenta skatteskulden &r 11,8 mkr. Den latenta
skatteskulden utgdrs av underlaget och den, vid likvidationstillfallet, gallande féretagsbeskattningen.
For 2023 var den 20,6 %. Nagon reservering for latent skatt har inte skett.

Byggnaderna uppférdes med start under varen 2018 och avslutades i december 2018. Byggnaderna
bestar av tre sammanbunda huskroppar innehallande 92 st bostadslagenheter och 3 lokaler. Alla
bostadslagenheter har samma storlek om 33 kvm boarea och samtliga ldgenheter har balkong och
dessutom har sju lagenheter uteplats.

Foreningen upplater 92 lagenheter med bostadsratt och tre lokaler med hyresréatt.

Fastigheterna ar fullvirdesférsakrade hos IF Skadeférsakring AB.

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsféretag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsforening.

Foéreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal ObjektTotalyta (kvm)
Bostader 92 3036
Lokaler 3 472
Totalt 95 3508
Forvaltning

*Lagenhetsfordelning
92 st 1 rum och kdk

Fastighetsadresser
Drabantgatan 7, 11
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Foreningsavtal

Foretag

Renew Service

Renew Service

E-ON

Stockholm Exergi

Tele 2 Sverige AB

Hasti AB, Elis AB

PreZero, LL (via Upplands Vasby Kommun)
IF Skadeférsakring

Upplands Vasby Kommun

Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledaméter

For- och efternamn Uppdrag
Pavel Golovach Ordférande
Therese Nordling Ledamot
Britt-Mari Stahl Ledamot
Johanna Geijer Ledamot
Jenny Nordgren Ledamot
Filip Dufva Suppleant

Firmatecknare
Firmatecknare ar styrelsen, tva ledméter i férening.

Medlemmar

Kategori

Ekonomisk Férvaltning
Fastighetsskoétsel

Elnat, elhandel
Fjarrvarme

Kabel-TV och bredband
Portstadning
Renhallning

Forsakring

Vatten och avlopp

Mandattid

Till arsstamma 2024
Till arsstamma 2024
Till arsstamma 2024
Till arsstamma 2024
Till arsstamma 2024

Till arsstamma 2024
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Antal medlemmar vid rékenskapsarets bérjan var 113 st, antal medlemmar vid arets slut var 115 st.

Revisorer

Henrik Lundin, Lundin Revisionsbyra samt Lundin Revisionsbyra som revisorssuppleant.

Valberedning
Styrelsen utgér valberedningen.
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Handelser under aret

Foreningsstimma
Féreningens ordinarie foreningsstdmma hélls den 3 maj 2023.

Styrelsemoten
Styrelsen har under aret hallit 5 st protokollférda sammantraden.

Overlatelser
Av féreningens 92 bostadslagenheter har under aret 16 st 6verlatelser av bostadsratt skett.

Avgifter och hyror
Arsavgiften héjdes med 10% den 1 januari 2023.

Verksamheten
Utbver det ordinarie styrelsearbetet har féreningen gjort ett flertal saker som kan anses befogat att
kommentera.

Vi jobbar fortsatt aktivt med att forhandla om avtal fér féreningen bl.a stadavtal, elavtal och laneavtal.
Gardsarbeten har pagatt hela sommaren, grus har plockats bort och ersattes med jord for vidare
plantering av gras under 2024. Marksten har anlagts i stéllet for stenmjél i trappan mot gatuplan fran
garden. Gardsmabler har malats om. Styrelsen jobbar aktivt med Upplands Vasby kommun kring
fardigstéllandet av marken utanfér fastigheten.

Ombyggnad och Underhall

Avsattning for féreningens fastighetsunderhall skall géras arligen enligt upprattad underhallsplan.
Tills underhallsplan upprattas gérs avsattning enligt ekonomisk plan.

Under aret har féljande stoérre underhall genomférts eller pabdérjats i féreningen:

Ar Atgard
2023 Anlaggning av jord pa garden istallet for grus
2023 Anlaggning av marksten istallet for stenmjol i trappan mot gatuplan.

Tidigare Genomfoért Underhall

Tidigare genomfort, stérre underhallsatgarder och investeringar:

Ar Atgérd
2022 Slipning och behandling av golv i soprummet
2022 Anléggning av ny grasmatta

2021 Slipning och behandling av entrégolv
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Framtida utveckling

Allméant

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla
féreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera
kommande underhall och darfér gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa
berakningar.

Budget for nasta rakenskapsar
Budgeten visar pa ett resultat om -373 tkr. Enligt styrelsens beslut sker en héjning av arsavgifterna
med 10% fr.o.m 2024-01-01.

Planerade underhall och investeringar
De kommande aren planeras foljande stérre underhallsarbeten och investeringar:

Ar Atgérd
2028 OVK (Obligatoriskt ventilationskontroll)
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktsjusteringar.

Arets resultat
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Fond for yttre underhall

Avséttning till underhallsfonden &r endast en bokféringsméassig transaktion. Underhallsfonden &r alltsa
inte nagot konto med sparade pengar.

Avsittning sker arligen och baseras pa bostadsrattsféreningens arliga snittkostnad fér underhall. Nar
ett faktiskt underhall sker tas kostnaden fran fonden.

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

Rantekostnad (Bostadsyta)
Nyckeltalet visar i kr per kvadratmeteryta bostadsratt rantekostand foér féreningens lan. Har gar det att
avlasa rantesatsernas paverkan pa rantekostnaderna.

Amortering (Bostadsyta)
Den arliga amorteringen av fastighetslanen férdelat per kvm bostadsyta.

Rantekidnslighet (Bostadsyta)
Indikerar med hur manga procent intdkterna boér justeras med (pa sikt) om laneréntorna hojs med 1 %.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen. Ar siffran narmare 100 &ger féreningen en stor del av
fastigheten sjalv. Ar den bara 10 &r 90 procent lan vilket innebar att avgifterna antagligen gar upp om
rantorna hgjs. Allt éver 50 ar bra.

Arsavgift kr/kvm
Skuldséattning per kvadratmeter och skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

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

Arsavgifterna divideras med ytan upplaten med bostadsrétt i féreningen. Arsavgift per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt beréknas enligt féljande. Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras
medlemmarna efter férbrukning (IMD) / yta upplaten med bostadsratt.

Arsavgift procentuell andel av intikter (BRF-yta)

Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala intdkterna visar hur stor del av féreningens
totala intakter som bestar av arsavgifter.

Berdknas genom att arsavgifterna divideras med bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.

Sparande (Totalyta)
Beraknas genom att justerat resultat divideras med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Med justerat resultat enligt forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets
kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intakter eller kostnader som ar
vasentliga och som inte ar en del av den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad kr/kvm (Totalyta)

Nyckeltalet energikostnad per kvm inkluderar kostnader fér uppvarmning, el och vatten.

Beraknas genom att bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten divideras med
summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresratt.
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Ekonomi Belopp i Tkr
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning 4 805 4 571 4 323 4 339 4 046
Arets resultat 8 -219 -122 211 222
Fond for yttre underhall 460 465 306 152 -
Fastighetslan kr/kvm 14452 14713 15033 15354 15674
Rantekostnad kr/kvm 2746 188 209 221 219
Amortering kr/kvm 260 320 320 240 240
Rantekanslighet % 9 10 16 17 18
Soliditet % 73 73 73 72 71
Arsavgift bostader, kr/kvm 1037 935 916 898 881
Arsavgift kr/lkvm upplaten med bostadsrétt 1037 935 916 898 881
Arsavgift procentuell andel av intékter 63 63 64 62 65
Sparande kr/kvm 432 383 366 509 468
Energikostnad kr/kvm 313 378 300 242 226

Foérandring eget kapital

Insatser Upplatelseavgift Underhallsfond Balanserat Arets resultat

resultat
Vid arets borjan 92 000 000 29 875 000 464 600 -152 788 -219 013
Vinstdisposition -4 636 -214 377 219013
enligt stdmmobeslut
Arets resultat - - 8 364
92 000 000 29 875 000 459 964 -367 165 8 364
Forslag till resultatdisposition
Belopp i kr
Till arsstammans forfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat -367 165
Arets resultat 8 364
-358 801
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera -358 801
lansprakstagande av underhallsfonden 102 625
Reservering till underhallsfonden -171 000
Balanserat resultat efter disposition -427 176
Fond fér yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 459 964
Arets féréndring enligt ovanstaende disposition 68 375
Fond for yttre underhall efter férslag for stdmmobeslut 528 339

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrdkning
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelsens intédkter
Nettoomséattning 2 4 804 519 4570 784
Ovriga rérelseintékter 205 936 41 542
5010455 4612 326
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 3 -1952 179 -2171 034
Ovriga externa kostnader 4 -418 336 -327 416
Planerat underhall 5 -102 625 -156 636
Fastighetsskatt -134 208 -88 000
Styrelsearvoden -159 848 -111 157
Avskrivningar 6 -1 405 268 -1 405 268
837 991 352 815
Resultat fran finansiella poster
Réanteintékter och liknande resultatposter 7 6 181 188
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -835 808 -572 016
Resultat efter finansiella poster 8 364 -219 013
Arets resultat 8 364 -219 013
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 131 626 349 133031618

Mark 9 31682 310 31682 310
163 308 659 164 713 928

Summa anldggningstillgangar 163 308 659 164 713 928

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 164 125 33 359

Ovriga fordringar 10 2415 188

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 281 607 306 107

448 147 339 654

Kassa och bank 12 3 601 786 2945 433

Summa omsittningstillgangar 4 049 933 3285 087

SUMMA TILLGANGAR 167 358 592 167 999 015
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 92 000 000 92 000 000
Reservfond 29 875 000 29 875 000
Fond for yttre underhall 459 964 464 600
122 334 964 122 339 600
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust -367 165 -152 788
Arets resultat 8 364 -219 013
-358 801 -371 801
Summa eget kapital 121 976 163 121 967 799
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 35 317 437 27 080 992
35317 437 27 080 992
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 8 560 000 17 587 008
Forskott fran kunder 3 566 -
Leverantérsskulder 290 519 214 804
Skatteskulder 77 848 21 837
Ovriga kortfristiga skulder 14 449 083 452 266
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15 683 976 674 309
10 064 992 18 950 224
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 167 358 592 167 999 015
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Kassaflédesanalys

10(16)

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 8 364 -219 013
Aterféring av avskrivningar 1405 268 1405 268

1413 632 1186 255

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 1413 632 1186 255
férdndringar av rérelsekapital
Kassafidde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -108 493 -87 335
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 141777 648 643
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1446 916 1747 563
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -790 563 -973 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -790 563 -973 000
Arets kassafléde 656 353 774 563
Likvida medel vid arets borjan 2945433 2170 870
Likvida medel vid arets slut 3601786 2945433
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2023:1)
kompletterande m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beréknas inflyta.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde férdelats pa vasentliga komponenter.
Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsréttsféreningens sérskilda férutsattningar.

Anlaggningstillgangar Avskrivningsplan Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 2033-2218

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrikningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

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

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

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal fér inkomstbeskattning. Rénteintakter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsarets slut till O 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 forséljning av fastigheten beraknas pa skillnaden mellan
bokférda varde och skattemé&ssigt varde. Dessa faller ut forst vid eventuell likvidering av féreningen.



Bostadsrattsforeningen Eda 2
769630-4471

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft nagra anstéllda under aret

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostader
IMD Vatten

IMD El
Hyresintakter lokaler
Hyesintakter garage
Ovriga intakter

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskoétsel

Portstadning

Serviceavtal Hiss

Serviceavtal Garage

Serviceavtal Energi

Serviceavtal Ovrigt

Entrémattor

Skyltar, nycklar och las
Fastighetsreparation Bostad
Fastighetsreparation Gemensamma utrymmen
Fastighetsreparation Installationer
Fastighetsreparation Huskopp och Mark
Fastighetsreparation Ovrigt

Fastighetsel

Fastighetsuppvarmning

Vatten och avlopp

Fastighetsavfall

Fastighetsférsakring

Kabel TV och bredband

Not 4 Externa Kostnader

Revisionskostnad
Ekonomisk Férvaltning
Teknisk Férvaltning
Konsultkostnad
Advokatkostnader
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader
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2023-12-31 2022-12-31
123 750 86 250
36 098 24 907
159 848 111 157
2023-12-31 2022-12-31
3148 132 2872478
112 498 148 008
293 350 346 454
865 389 819 843
384 000 384 001
1150 -

4 804 519 4 570 784
2023-12-31 2022-12-31
54 670 52 938
194 064 142 714

6 838 4736
2376 1188

29 636 28 205
5195 7169

13 861 5672

3 668 5202
31228 12 062

23 370 29012
42 973 110 713

12 201 36 399
2904 17 445

429 809 691 997
484 463 450 506
184 719 182 635
128 879 110 995
89 217 71047
212108 210 399
1952179 2171034
2023-12-31 2022-12-31
36 075 29 335
249 301 151 414
56 680 52 251

- 8 925

32 622 43 988
7735 8769

35 923 32734
418 336 327 416
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Not 5 Planerat Underhall
Utfort underhall Gemensamma utrymmen
Utfort underhall Installationer

Utfort underhall Huskropp och Mark
OVK

Not 6 Avskrivningar

Byggnader

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintédkter skattekonto
Summa

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Summa

Not 9 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

MARK

Summa bokfért varde byggnader och mark

Taxeringsvérde
Byggnad
Mark
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2023-12-31 2022-12-31
51 000 35 200

563 7673

51 062 -

- 113 763

102 625 156 636
2023-12-31 2022-12-31
1405 268 1405 268

1 405 268 1405 268
2023-12-31 2022-12-31
6 181 188

6181 188
2023-12-31 2022-12-31
833712 570 425
2096 1591

835 808 572 016
2023-12-31 2022-12-31
138 652 690 138 652 690
138 652 690 138 652 690
-5621078 -4 215810
-1 405 268 -1 405 268
-7 026 346 -5 621 078
31682 310 31682 310
163 308 654 164 713 922
73 800 000 73 800 000
15 548 000 15548 000
89 348 000 89 348 000
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Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kabel-TV och Bredband
IMD el och vatten
Fastighetsférsakring

Not 12 Kassa och bank

SBAB Sparkonto med inlaningsranta
Swedbank transaktionskonto

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut
Nordea
Nordea
Swedbank
Swedbank
Swedbank
SBAB

SBAB

SBAB

Lanenummer Rénta %
3978 88 84482 1,80
3978 89 45538 1,30
295.322.185-6 0,92
295.425.216-5 0,79
295.513.977-5 3,79
32855784 3,59
32855792 3,59
32855806 3,55

Nasta ars beraknade amortering
Nasta ars laneomséattning

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Om fem ar beraknas nuvarande skulder till kredinstitut uppga till

Fastighetsinteckningar

Uttaga pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Not 14 Ovriga kortfristiga skulder

Lokaldepositioner

Momsskuld

Foérvaltningskostnader

Konv.datum
Lanet ar I6st
2024-12-18
2025-12-22
Lanet ar 6st
Lanet ar 6st
2025-11-17
2025-11-17
2025-11-17
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2023-12-31 2022-12-31
2415 188
2415 188
2023-12-31 2022-12-31
53 305 53 005
132 581 163 885
95 721 89 217
281 607 306 107
2023-12-31 2022-12-31
1533 935 -
2 067 851 2 945 433
3601786 2945 433
2023-12-31 2022-12-31
- 9 026 992
8 560 000 8 560 000
8 844 572 9 027 008
- 9 027 008
- 9 026 992
8 844 553 -
8 844 572 -
8 783 740 -
43 877 437 44 668 000
-790 563
-7 769 437
35 317 437
39 924 622
2023-12-31 2022-12-31
72 560 000 48 560 000
72 560 000 48 560 000
2023-12-31 2022-12-31
116 264 116 264
242 091 320 817
90 728 15 185
449 083 452 266
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Foérutbetalda hyror och avgifter 444 035 453 667
Upplupen El 54 687 117 311
Upplupen Uppvarmning 75 887 68 331
Upplupen Avfallshantering 2059 1959
Upplupen Revisionsarvode 30 000 30 000
Upplupen Ranta 77 308 -

683 976 671 268
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Underskrifter

Upplands Vasby 2024-.............cccceeeeeeeeeeeenn..

Pavel Golovach Therese Nordling
Styrelseordférande Ledamot
Birtt-Mari Stahl Johanna Geijer
Ledamot Ledamot

Jenny Nordgren
Ledamot

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits 2024-................ccccceeeeee

Henrik Lundin
Lundin Revisionsbyra AB



