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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Heden 2 i Bastad, 769641-0419 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2024.

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Heden 2 i Bastad har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intresse genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter 4t medlemmar for nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. En medlems ratt i foreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas
bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2022-03-28.

Foreningens byggnad
Foreningen ager fastigheten Hemmeslév 10:215 som uppfordes 2022/2023.

Adresser:Krikonslingan 17 A-D, 19A-D & 21 A-E.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad. Forsakringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsrattstillagget for samtliga lagenheter.

Foreningens bostader fordelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
16 4 1248
14 3 952

6 2 330

6 1 204

42 2734
Fastighetsférvaltning

Den ekonomiska och administrativa férvaltningen har ombesorjts av Interesta AB.

Foreningsfragor

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets borjan 53 medlemmar och vid arets slut 62 medlemmar.

Overlételser

42 st bostadsratter var vid arets utgang upplatna. Under aret har inga overlatelse skett. Vid
lagenhetsoverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift om hogst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allman forsakring. Eventuell pantsattningsavgift debiteras kdparen med hdgst 1
% av prisbasbeloppet.
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Styrelseledamdéter

Styrelse fran arstdmman 20240512

Ritva Ailomaa Ordférande
Kecka Wastfelt Ledamot
Matts Stensson Ledamot
Martin Cronholm Ledamot
Peter Engstrom Ledamot
Anders Hedberg Suppleant
Firmatecknare

Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas av tva styrelsemedlemmar i férening.

Revisor
Ordinarie: Johan Larsson

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Detta ar det andra verksamhetsaret for foreningen Brf Heden 2 som bestar av 42 lagenheter fordelade
pa tre fastigheter. Bostadsbestandet omfattar 16 fyror, 14 treor, 6 tvdor och 6 ettor. Av dessa ar
samtliga lagenheter utom en salda till privatpersoner. Den resterande ags for narvarande av
byggbolaget GBJ, avsedd for framtida forsaljning. Detta ger en stabil och diversifierad inkomstkalla for
féreningen.

Foreningen har totalt 48 parkeringsplatser, varav 16 ar carport platser och 32 ar 6ppna platser.
Dessutom finns installerat 4 laddboxar for elbilar, ett steg mot en mer hallbar och miljovanlig fastighet.
En ytterligare del i denna satsning ar en solcellsanlaggning som bidrar till féreningens gemensamma
elférbrukning, minskar dess miljopaverkan och energikostnader pa lang sikt.

For att framja gemenskapen bland boende erbjuds en gemensamhetslokal, delad med
grannféreningen Brf Heden 1. Denna lokal har under aret uppdaterats med smarre inventarier.
Foéreningen har under 2024 haft 12 protokollférda styrelsemdten, en ordinarie féreningsstamma samt
en extra féreningsstdmma som beslutade om maéjligheten att, fér de som dnskar, glasa in uteplatser
och balkonger.

Styrelsen har aven initierat projekt med avsikt att anpassa vara fastigheter med uppgradering av
existerande laddboxplatser, uppfraschning av gemensamhetsytor och fortsatt iordningstallande av
odlingsplats och vaxthus. Fem lagenheter har, pa egen bekostnad, forsetts med inglasade
uteplatser/balkonger.

Trots att féreningen ar ny med relativt héga lan ar ekonomin ar stabil och likviditeten god. Kassan vid
arets slut var 1 245 415 kr jamfort med en kassa pa 1 095 985 kr vid arets borjan.

Styrelsen har tagit fram och faststallt en underhallsplan som stracker sig 6ver 50 ar.
Sammanfattningsvis ger denna vid handen att underhallskostnaden fram tom 2035 landar pa ca 2 000
000 kr. For att klara detta utan att ta upp ytterligare lan, kravs en avsattning pa 200 000 kr/ar for ar
2024-2026, 250 000 kr/ar for ar 2027-2030 och pa ca 300 000 kr/ar fran 2031 och framat. Detta ar
riktmarke for en solid underhallsfond over tid, da aven kostnadskrdvande underhallsatgarder kravs
bortom 2035.

For att i god tid borja planera for det framtida underhallet, har styrelsen beslutat att 6ka den arliga
avsattningen till framtida underhall fran ca 137.000 kr/ar till 200.000 kr/ar. For att finansiera detta,
hojdes avgifterna med 4% fr o m januari 2025. Det ar styrelsens beddomning att det behovs ytterligare
framtida héjningar for att méta underhallsbehovet.

I juni 2026 omforhandlas ett av féreningens tre lan och beroende pa utfallet av denna, kommer
styrelsen att utvardera eventuella behov av ytterligare avgiftshdjningar.
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Upplysning vid forlust

3(14)

Det ar inte ovanligt att nya féreningar visar ett negativt resultat pa grund av héga avskrivningar.
For att sakerstalla att foreningen kan finansiera sitt framtida underhall amorterar féreningen pa sina

skulder samt att styrelsen I6pande ser 6ver avgiftsnivan.

Avgiftsnivan satts for att mota I6pande driftkostnader, ranta och amortering men aven for att finansiera

framtida underhéllsbehov.

Foreningen har en upprattad underhallsplan och avsattningen till underhallsfond sker med 200 000

enligt plan.

Foreningen visar ett resultat om -1 094 346kr dar avskrivningar ingar med -1 445 521kr. Avskrivning ar

en beraknad vardeminskning se not 7.

Flerarsoversikt

Belopp i kr

2024 2023

Nettoomséattning 3239102 1393 513
Resultat efter finansiella poster -1 094 346 -435 869
Soliditet, % 70,1 69,2
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 1147 1345
Arsavgifterns andel av totala rérelseintakter % 90 82
Lan, kr/m? 12 344 12 469
Genomsnittlig skuldranta, % 4,56 4,44
Rantekanslighet % 11 25
Sparande per kr/m? 128 E/T
Energi kostnad kr/m? 227 E/T
Driftskostnad, kr/m? 336 E/T

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings och Varderingsprinciper.
Nyckeltal fér 2023 kan bli missvisande da de beraknas pa helar men intékter avser enbart 6 manader.

Eget kapital
Fond yttre  Balanserat Arets Totalt eget

Insatskapital underhall resultat resultat kapital
Vid arets borjan 81 655 000 -435869 81219131
Disposition enl arsstdmmobeslut
Overféring till bal. resultat -435 869 435 869
Underhallsfond, avsattning 68 000 -68 000
Arets resultat -1094 346 -1 094 345
Vid arets slut 81 655 000 68 000 -503869 -1094346 80124786

| enlighet med stadgarna skall en avsattning till fond for yttre underhall ske arligen med antagen

underhallsplan.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till behandling av ansamlad forlust:
Ansamlad forlust -68 000
arets forlust -1 094 346
Totalt -1 162 346
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 200 000
i ny rakning overfors -1 230 346
Summa -1 030 346

Foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rorelseintédkter
Auvgifter och hyror 3 3239102 1393 513
Ovriga rorelseintakter 243 458 246 144
3 482 560 1639 657
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -952 458 -529 637
Administrationskostnader 5 -197 066 -60 330
Avskrivningar av byggnader 7 -1 445 521 -728 696
Rorelseresultat 887 515 320 994
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 56 -
Rantekostnader -1 546 048 -756 863
Resultat efter finansiella poster -658 477 -435 869
Arets resultat -658 477 -435 869
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 113 605 783 115 051 304
113 605 783 115 051 304

Summa anldggningstillgangar 113 605 783 115 051 304

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 64 563 1264 599

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 39 315 21 245

103 878 1285 844

Kassa och bank 1245 415 1095 985

Summa omsattningstiligangar 1349 293 2381 829

SUMMA TILLGANGAR 114 955 076 117 433 133
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 81 655 000 81 655 000

Fond for yttre underhall 68 000 -
81 723 000 81 655 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -68 000 -

Arets resultat -1 094 346 -435 869
-1 162 346 -435 869

Summa eget kapital 80 560 654 81219 131

Langfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 33 406 040 33 747 800
33 406 040 33 747 800

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 8 341 760 341 760

Forskott fran kunder - 7434

Leverantorsskulder 62 831 79727

Ovriga kortfristiga skulder - 1407 255

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 583 791 630 026

988 382 2 466 202
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 114 955 076 117 433 133
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Kassaflodesanalys
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2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -658 477 -435 869
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 1445 521 728 696

787 044 292 827

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 787 044 292 827
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 1181 966 1 344 156
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -1 477 820 1942 187
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 491 190 3579170
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -115 780 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -115 780 000
Finansieringsverksamheten
Insatser och upplatelseavgifter - 79 025 000
Réantegaranti 182 255
Upptagna lan - 34 175 000
Amortering av lan -341 760 -85 440
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -341 760 113 296 815
Arets kassaflode 149 430 1 095 985
Likvida medel vid arets borjan 1 095 985
Likvida medel vid arets slut 1245 415 1 095 985
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med férgaende ar.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intékter

Intékterna har tagits upp till verkligt varde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas |
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver den férvantade
nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.

Foljande nyttjandeperiod tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
-Stommar och grund 120
-VA inkl stammar 50
-Varme inkl stammar 50
-El inkl stammar 40
-Tak 35
-Fasad 40
-Fonster 40
-Dorrar 35
-Ventilation 20
-Hiss 20
-Balkonger 50
-Styr och évervakning 15

Markanlaggningar
-Carport 20
-Parkering 20

Installationer
-Solceller 20

Tillkommande utgifter
Komponentinledning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna &r betydande och
nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en anlaggningstillgang

byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for I6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.
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Fond for yttre underhall
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Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt

féreningens stadgar.

Not 2 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per m?

Arsavgifterns andel av
totala rorelseintakter %
Lan per m?
Genomesnittlig skuldranta
Rantekanslighet

Sparande per m?

Energi kostnad per m?
Driftskostnad per m?

Not 3 Nettoomsattning

Foéreningens intakter

Foreningens resultat

Eget kapital dividerat med tillgangar

Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

i arsavgiften raknas bredband, el, varme och vatten in.
Omsattning dividerat med arsavgifter

Totala lan pa balansdagen dividerat med total yta

Arets réantekostnader dividerat med genomsnittliga rantebarande skulder
Hur mycket maste féreningen hoja avgifterna om rantan pa féreningens lan
gar upp med 1 procentenhet. Skulder till kreditinstitut dividerat arsavgifter.
Arets resultat plus avskrivningar dividerat total yta.

El, vatten och fjarrvarme dividerat med total yta

Arets driftskostnader dividerat med total yta

| driftskostnad ingér el, varme, vatten, renhallning, férsakring, kabel-TV,
internet, forbrukningsmaterial och fastighetsskotsel

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter bostader 2 376 767 1031510
Hyresintakter garage, parkeringsplatser 103 580 41 765
El 143 558 35571
Vatten 267 707 115 679
Varme 246 060 124 397
Bredband 101 430 44 591
Summa 3239102 1393 513
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Not 4 Fastighetskostnader
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2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
El 324 670 177 339
Varme
Vatten 295 092 140 882
Renhallning 43 796 45670
Forsakring 43 865 21711
Kabel-TV
Internet 111101 60 497
Forbrukningsmaterial
Reparation och underhall av lokaler 2750
Fastighetsskotsel entreprenad 65 190 64 878
GoRide 11712
Ovriga fastighetskostnader 2034 1485
Snordjning 22 292
Stadning
Summa driftskostnader 910 790 524 174
Reparationer och underhall
Lopande underhall 41 668 5463
Langsiktigt underhall
Reparation och underhéll inventarier
Summa reparationer och underhall 41 668 5463
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift
Avsattning till inre reparationsfond
Summa 952 458 529 637

Not 5 Adminstrationskostnader

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Lokalhyra

Ekonomisk férvaltning
Revision, arsredovisning
Avgift vagforening
Forbrukningsinventarier
Forbrukningmaterial

Ovriga forvaltningskostnader
Pantsattningsavgift
IT-tjanster

Konsultarvoden

Serviceavagifter till branchorganisationer

Summa

3380
65 000 16 250
8 750 8 750
13 000 13 000
15 241 1135
35 283
6 909 1770
4 679 19 425
27 813
11 350
5 661
197 066 60 330
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Not 6 Anstéllda och personalkostnader

Léner och andra erséttningar
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Inga l6ner eller arvoden har betalts ut under aret.

¢ visma sign



Brf Heden 2 i Bastad
769641-0419

Not 7 Byggnader och mark
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2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Byggnader 87 280 000 -
-Nyanskaffningar 87 280 000
-Mark 28 500 000 28 500 000
Vid arets slut 115 780 000 115 780 000
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -728 696
-Arets avskrivning -1 445 521 -728 696
Utgdende ackumulerande avskrivningar -2 174 217 -728 696
Redovisat véarde vid arets slut 113 605 783 115 051 304
Taxeringsvérden
Byggnader 58 000 000 16 400 000
Mark 12 800 000 12 800 000
Summa taxeringsvarden 70 800 000 29 200 000

Not 8 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m Belopp 2024-12-31 Belopp 2023-12-31
Swedbank 4,77% 2026-06-17 11 249 266 11 363 186
Swedbank 4.54% 2027-06-23 11 249 267 11 363 187
Swedbank 4.37% 2028-06-23 11 249 267 11 363 187

33747 800 34 089 560
Kortfristig del av langfristig skuld 341 760 341 760

Lan med vilkorsandringsdag under nastkommande ar klassificeras som kortfristisk skuld.
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Not 9 Ovriga noter

Stéllda sdkerheter
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2024-12-31 2023-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Pantbrev i fastigheten Bastad Hemmeslév 10:215 34 175 000 34 175 000
Summa stallda sdkerheter 34 175 000 34175000

Underskrifter

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ritva Ailomaa, ordférande Martin Cronholm
Kecka Wastfelt Peter Engstrom

Matts Stensson

Min revisionsberattelse har Iamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Revisor
Johan Larsson
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