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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Heden 21:8

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rékenskapséret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av arsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver l&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och nar det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattslagenheter med nyttjanderdtt och utan tidsbegrénsning.

Féreningen har sitt sdte i Goteborg.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2005-07-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2006-01-14 och nuvarande stadgar registrerades 2024-02-19 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Heden 21:8 2006 Goteborg

Marken innehas med dganderdtt.

Fastigheten ar férsdkrad hos Proinova AB.

Byggnadsdr och ytor
Fastigheten bebyggdes 1892 (1929 enligt fastighetsregistret) och bestdr av ett flerbostadshus.
Vardedret ar 1930.

Féreningen har en hyresldgenhet och 17 bostadsrdtter om totalt 2 531 kvm och en lokal om 85 kvm.
Byggnadens totalyta ar 2613 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Bo Engberg Ordférande
Lennart Molander  Styrelseledamot
Lars Jonson Styrelseledamot
Evelina Ljungquist Suppleant

Valberedning

Go6ran Larsson

Peter Harnstam

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen eller av styrelsens ledaméter tvéd i férening
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Revisorer

Susanne Andersson Revisor

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2023-05-31.
Extra féreningsstdmma holls 2023-10-31. Andring av stadgarna.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft nio protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen fdljer en underhdllsplan som upprattades 2022 och strdcker sig fram till 2072. Underhdllsplanen
uppdaterades 2022.

Planerade underhall

2024 e Innegdrd (Steg 1, en férstudie och lagesanalys).

Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi
Féreningens bankldn har under &ret amorterats med en miljon kronor.

Enligt styrelsens beslut héjdes &rsavgifterna 2023-01-01 med 7,5%.

Ovriga uppgifter

Féreningens stadgar har genomgdtt vissa mindre dndringar under &ret. Andringarna féranleddes av ny
lagstiftning. Stadgarna i dess nya lydelse registrerades hos Bolagsverket den 19 februari 2024.

Under dret har en hjartstartare (defibrillator) installeras.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid réakenskapsdrets bérjan var 28 st. Tillkommande medlemmar under &ret var tvé och
avgdende medlemmar under &ret var en. Vid rédkenskapsdrets slut fanns det 29 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett en 6verlételse.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2023

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Nettoomsdattning 1652380 1531750 1508 761 1515141
Resultat efter fin. poster 204 737 169 364 -221 606 46 404
Soliditet (%) 66 64 64 64
Yttre fond 2212 894 1560 814 1753 916 1513 304
Taxeringsvarde 82 247 000 82 247 000 80 204 000 80 204 000
/:rrsovgﬁt per kvm uppldten bostadsratt, 560 501 541 Sl
,&rsovgifternos andel av totala

rérelseintdkter (%) 83,6 839 884 88,6
Skuldsattning per kvm uppldten

bostadsratt, kr 5472 5878 5878 5878
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 5166 5549 5549 5549
Sparande per kvm totalyta, kr 230 187 206 139
Elkostnad per kvm totalyta, kr 14 16 10 8
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 120 14 106 95
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 18 16 6 15
Energikostnad per kvm totalyta, kr 151 146 122 118
Genomesnittlig skuldranta (%) 1,18 - - -
Rantekdanslighet (%) 977 - - -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma
méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

,&rsredovisning 2023

2022-12-31 resultat ovriga poster 2023-12-31

Insatser 20235736 - - 20 235736
Uppldtelseavgifter 5132725 - - 5132725
Fond, yttre 1560 814 - 652 080 2212 894
underhdll
Balanserat resultat -938 216 169 364 -652 080 -1420 933
Arets resultat 169 364 -169 364 204 737 204 737
Eget kapital 26 160 422 (o] 204 737 26 365159
Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -768852

Arets resultat 204 737

Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -652 080

Totalt -1216 196

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 76 922

Balanseras i ny rdkning -1139 274

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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,&rsredovisning 2023

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2023 2022
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 1652 380 1531750
Summa rérelseintdkter 1652380 1531750
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3,4,56,7 -900 935 -827 764
Ovriga externa kostnader 8 -112 104 -119 855
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -319 030 -319 644
Summa rérelsekostnader -1332 069 -1267 263
RORELSERESULTAT 320 312 264 487
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 49 796 13 842
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -165 371 -108 965
Summa finansiella poster -115 575 -95123
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 204 737 169 364
ARETS RESULTAT 204 737 169 364
Sida 6 av 16
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning

Tillgangar Not 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad och mark 10, 14 37 741248 38 060 278

Summa materiella anlédggningstillgdngar 37 741248 38 060 278

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 37 741 248 38 060 278

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 1 1389 670 1925764

Summa kortfristiga fordringar 1389 670 1925764

Kassa och bank

Kassa och bank 1073 477 985 658

Summa kassa och bank 1073 477 985 658

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 463147 2911422

SUMMA TILLGANGAR 40 204 395 40971700
Sida7av16
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning
Eget kapital och skulder Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 25 368 461 25 368 461
Fond fér yttre underhdll 2 212 894 1560 814
Summa bundet eget kapital 27 581355 26 929 275
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1420 933 -938 216
Arets resultat 204 737 169 364
Summa fritt eget kapital -1216 196 -768 853
SUMMA EGET KAPITAL 26 365159 26160 422
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,14 7 000 000 11500 000
Summa langfristiga skulder 7 000 000 11500 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,14 6500 000 3 000 000
Leverantorsskulder 79 585 64 239
Skatteskulder 80 884 78 114
Ovriga kortfristiga skulder 5398 7144
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13 173 369 161780
Summa kortfristiga skulder 6 839 236 3311277
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 204 395 40971700
Sida 8 av 16
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,&rsredovisning 2023

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 320 312 264 487
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 319 030 319 644

639 342 584131
Erhéllen réanta 49 796 13 842
Erlagd ranta -155 277 -108 953
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére férandringar av 533 861 489 020
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -3025 -643
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 17 864 -23 455
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 548 700 464 922
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -1 000 000 0]
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1000 000 (0]
ARETS KASSAFLODE -451300 464922
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2811682 2346760
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2360 382 2811682
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Heden 21:8 har upprdttats enligt Arsredovisningslogen och Bokféringsndmndens
allmanna réd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Férenklingsregeln gdllande periodiseringar har tilladmpats.

Samma vdrderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfoérs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader fér kabel-tv, vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 1,01 %
Fastighetsforbattringar 1%

Markvdardet dr inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vdrderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgédngen pé
balansdagen har ett Idgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det Idgre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll for &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1589 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvadrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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,&rsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter bostdder 1381440 1285 046
Hyresintdkter bostdder 75 671 68 788
Hyresintdkter lokaler, moms 130 172 17 426
Hyresintdkter p-plats 56 000 52 800
Hyresintakter férrdd 7 200 7 200
P&minnelseavgift 60 0]
Pantsattningsavgift 525 483
Overlatelseavgift 1313 0
Ores- och kronutjamning =l 7
Summa 1652380 1531750
NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel enl avtal 34 740 37 927
Fastighetsskotsel utéver avtal 15 927 16 745
Fastighetsskétsel gard utdver avtal 3595 1987
Stddning enligt avtal 44 633 43 834
Stddning utdver avtal 2732 3601
Hissbesiktning 1712 1614
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 11177
Brandskydd (0] 14 928
Gérdkostnader 13 914 7 413
Gemensamma utrymmen 683 3353
Garage/parkering 51200 38280
Snoéréjning/sandning 1726 (0]
Serviceavtal 4 055 155
Fordon (0] 429
Férbrukningsmaterial 20 598 5844
Summa 195 515 187 289
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,&rsredovisning 2023

NOT 4, REPARATIONER 2023 2022
Fastighetsforbattringar 377 0]
Hyreslagenheter (0] 394
Tvattstuga 16 633 8 417
Trapphus/port/entr 24 266 0]
Dérrar och l&s/porttele -31 0]
Ovriga gemensamma utrymmen 14 922 0]
VVS 21490 8563
Véarmeanldaggning/undercentral 407 0]
Elinstallationer 4 440 33470
Tele/TV/bredband/porttelefon 11 394 5596
Hissar 11140 21392
Fonster (0] 8394
Mark/gérd/utemiljd 0 15772
Skador/klotter/skadegérelse (o) 11340
Summa 105 038 113 337
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2023 2022
Underhdll av byggnad 40 925 0
Tvattstuga 35996 0]
Summa 76 922 (o)
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
El 35973 41759
Uppvdrmning 310 661 297102
Gas 2 381 1916
Vatten 45 852 41985
Soph&mtning/renhdllning 42 816 41839
Summa 437 683 424 601
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsférsakringar 23 019 42 817
Kabel-TV 21685 19 908
Fastighetsskatt 41072 39 812
Summa 85776 102 537
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,&rsredovisning 2023

NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Kreditupplysning 658 0]
Tele- och datakommunikation 3818 1241
Revisionsarvoden extern revisor 14 530 13 909
Styrelseomkostnader (0] 1350
Fritids och trivselkostnader 950 2000
Féreningskostnader 25161 4032
Foérvaltningsarvode enl avtal 40 567 39 425
Overldtelsekostnad 1838 o]
Pantsdattningskostnad 788 6]
Korttidsinventarier (0] 5594
Administration 532 2369
Konsultkostnader 23262 49 247
Tidningar och facklitteratur (0] 688
Summa 112104 119 855
NOT 9, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2023 2022
Réntekostnader fastighetslan 165 360 108 964
Dréjsmdlsréanta 11 0
Ovriga rantekostnader (0] 1
Summa 165 371 108 965
Sida 13 av 16
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,&rsredovisning 2023

NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 41288 503 41288 503
Arets inkoép (0] 6]
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 41288 503 41288 503
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -3228 225 -2908 581
Arets avskrivning -319 030 -319 644
Utgdende ackumulerad avskrivning -3 547 255 -3228 225
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 37 741 248 38 060 278
| utgdende restvdrde ingdr mark med 2520 596 92520 596
Taxeringsvdrde

Taxeringsvarde byggnad 28 627 000 28 627 000
Taxeringsvdrde mark 53620 000 53620 000
Summa 82247 000 82247 000
NOT 11, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 102 765 99 740
Klientmedel (0] 772 068
Transaktionskonto 222 486 0]
Borgo rantekonto 1064 420 1053 956
Summa 1389 670 1925764
NOT 13, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Nordea 2024-08-21 0,69 % 4 500 000 4 500 000
Nordea 2025-09-17 0,80 % 7 000 000 7 000 000
Nordea 2024-02-15 471% 2 000 000 3 000 000
Summa 13 500 000 14 500 000
Varav kortfristig del 6500 000 3000 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 13 500 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsar.

[ v | HkoiZIvGC-ryWbn-8vGR
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NOT 13, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Uppl kostn rdntor 16 679 6585
Férutbet hyror/avgifter 156 690 155195
Summa 173 369 161780
NOT 14, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 19 950 000 19 950 000

NOT 15, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Under 2024 kommer fastighetens tidigare med hyresratt uppl@tna ldgenhet att uppldtas med bostadsratt. |
anslutning hartill kommer en ev. justering géras av &rsavgifterna. Detta far i s& fall utvarderas senare under

dret
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Underskrifter

Denna drsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Goteborg
Bo Engberg Lars Jonson
Ordférande Styrelseledamot

Lennart Molander
Styrelseledamot

Min revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgadr av den elektroniska underskriften.

Susanne Andersson
Revisor
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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Heden 21:8

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rékenskapséret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av arsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver l&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och nar det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattslagenheter med nyttjanderdtt och utan tidsbegrénsning.

Féreningen har sitt sdte i Goteborg.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2005-07-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2006-01-14 och nuvarande stadgar registrerades 2024-02-19 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Heden 21:8 2006 Goteborg

Marken innehas med dganderdtt.

Fastigheten ar férsdkrad hos Proinova AB.

Byggnadsdr och ytor
Fastigheten bebyggdes 1892 (1929 enligt fastighetsregistret) och bestdr av ett flerbostadshus.
Vardedret ar 1930.

Féreningen har en hyresldgenhet och 17 bostadsrdtter om totalt 2 531 kvm och en lokal om 85 kvm.
Byggnadens totalyta ar 2613 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Bo Engberg Ordférande
Lennart Molander  Styrelseledamot
Lars Jonson Styrelseledamot
Evelina Ljungquist Suppleant

Valberedning

Go6ran Larsson

Peter Harnstam

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen eller av styrelsens ledaméter tvéd i férening
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Revisorer

Susanne Andersson Revisor

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2023-05-31.
Extra féreningsstdmma holls 2023-10-31. Andring av stadgarna.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft nio protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen fdljer en underhdllsplan som upprattades 2022 och strdcker sig fram till 2072. Underhdllsplanen
uppdaterades 2022.

Planerade underhall

2024 e Innegdrd (Steg 1, en férstudie och lagesanalys).

Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi
Féreningens bankldn har under &ret amorterats med en miljon kronor.

Enligt styrelsens beslut héjdes &rsavgifterna 2023-01-01 med 7,5%.

Ovriga uppgifter

Féreningens stadgar har genomgdtt vissa mindre dndringar under &ret. Andringarna féranleddes av ny
lagstiftning. Stadgarna i dess nya lydelse registrerades hos Bolagsverket den 19 februari 2024.

Under dret har en hjartstartare (defibrillator) installeras.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid réakenskapsdrets bérjan var 28 st. Tillkommande medlemmar under &ret var tvé och
avgdende medlemmar under &ret var en. Vid rédkenskapsdrets slut fanns det 29 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett en 6verlételse.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2023

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Nettoomsdattning 1652380 1531750 1508 761 1515141
Resultat efter fin. poster 204 737 169 364 -221 606 46 404
Soliditet (%) 66 64 64 64
Yttre fond 2212 894 1560 814 1753 916 1513 304
Taxeringsvarde 82 247 000 82 247 000 80 204 000 80 204 000
/:rrsovgﬁt per kvm uppldten bostadsratt, 560 501 541 Sl
,&rsovgifternos andel av totala

rérelseintdkter (%) 83,6 839 884 88,6
Skuldsattning per kvm uppldten

bostadsratt, kr 5472 5878 5878 5878
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 5166 5549 5549 5549
Sparande per kvm totalyta, kr 230 187 206 139
Elkostnad per kvm totalyta, kr 14 16 10 8
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 120 14 106 95
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 18 16 6 15
Energikostnad per kvm totalyta, kr 151 146 122 118
Genomesnittlig skuldranta (%) 1,18 - - -
Rantekdanslighet (%) 977 - - -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma
méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

,&rsredovisning 2023

2022-12-31 resultat ovriga poster 2023-12-31

Insatser 20235736 - - 20 235736
Uppldtelseavgifter 5132725 - - 5132725
Fond, yttre 1560 814 - 652 080 2212 894
underhdll
Balanserat resultat -938 216 169 364 -652 080 -1420 933
Arets resultat 169 364 -169 364 204 737 204 737
Eget kapital 26 160 422 (o] 204 737 26 365159
Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -768852

Arets resultat 204 737

Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -652 080

Totalt -1216 196

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 76 922

Balanseras i ny rdkning -1139 274

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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,&rsredovisning 2023

Resultatrdkning

1januari - 31 december Not 2023 2022
Rérelseintdkter

Nettoomsdttning 2 1652 380 1531750
Summa rérelseintdkter 1652380 1531750
Rérelsekostnader

Driftskostnader 3,4,56,7 -900 935 -827 764
Ovriga externa kostnader 8 -112 104 -119 855
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -319 030 -319 644
Summa rérelsekostnader -1332 069 -1267 263
RORELSERESULTAT 320 312 264 487
Finansiella poster

Rdanteintdkter och liknande resultatposter 49 796 13 842
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -165 371 -108 965
Summa finansiella poster -115 575 -95123
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 204 737 169 364
ARETS RESULTAT 204 737 169 364
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning

Tillgangar Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad och mark 10, 14 37 741248 38 060 278
Summa materiella anlédggningstillgdngar 37 741248 38 060 278
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 37 741 248 38 060 278
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 1 1389 670 1925764
Summa kortfristiga fordringar 1389 670 1925764
Kassa och bank

Kassa och bank 1073 477 985 658
Summa kassa och bank 1073 477 985 658
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 463147 2911422
SUMMA TILLGANGAR 40 204 395 40971700
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning

Eget kapital och skulder Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 25 368 461 25 368 461
Fond fér yttre underhdll 2 212 894 1560 814
Summa bundet eget kapital 27 581355 26 929 275
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1420 933 -938 216
Arets resultat 204 737 169 364
Summa fritt eget kapital -1216 196 -768 853
SUMMA EGET KAPITAL 26 365159 26160 422
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,14 7 000 000 11500 000
Summa langfristiga skulder 7 000 000 11500 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,14 6500 000 3 000 000
Leverantérsskulder 79 585 64239
Skatteskulder 80 884 78 114
Ovriga kortfristiga skulder 5398 7144
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13 173 369 161780
Summa kortfristiga skulder 6 839 236 3311277
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 204 395 40971700
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,&rsredovisning 2023

Kassaflédesanalys

1januari - 31 december 2023 2022

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 320 312 264 487

Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet

Arets avskrivningar 319 030 319 644
639 342 584131

Erhéllen réanta 49 796 13 842

Erlagd ranta -155 277 -108 953

Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére férandringar av 533 861 489 020

rérelsekapital

Foérdndring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -3 025 -643

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 17 864 -23 455

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 548 700 464 922

Investeringsverksamheten

Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]

Finansieringsverksamheten

Amortering av 1&n -1 000 000 0]

Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1000 000 (0]

ARETS KASSAFLODE -451300 464922

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2811682 2346760

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2360 382 2811682

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Heden 21:8 har upprdttats enligt Arsredovisningslogen och Bokféringsndmndens
allmanna réd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Férenklingsregeln gdllande periodiseringar har tilladmpats.

Samma vdrderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfoérs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader fér kabel-tv, vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 1,01 %
Fastighetsforbattringar 1%

Markvdardet dr inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vdrderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgédngen pé
balansdagen har ett Idgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det Idgre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll for &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1589 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvadrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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,&rsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter bostdder 1381440 1285 046
Hyresintdkter bostdder 75 671 68 788
Hyresintdkter lokaler, moms 130 172 17 426
Hyresintdkter p-plats 56 000 52 800
Hyresintakter férrdd 7 200 7 200
P&minnelseavgift 60 0]
Pantsattningsavgift 525 483
Overlatelseavgift 1313 0
Ores- och kronutjamning -1 7
Summa 1652380 1531750
NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel enl avtal 34 740 37 927
Fastighetsskotsel utéver avtal 15 927 16 745
Fastighetsskétsel gard utdver avtal 3595 1987
Stddning enligt avtal 44 633 43 834
Stddning utdver avtal 2732 3601
Hissbesiktning 1712 1614
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 11177
Brandskydd (0] 14 928
Gérdkostnader 13 914 7 413
Gemensamma utrymmen 683 3353
Garage/parkering 51200 38280
Snoéréjning/sandning 1726 (0]
Serviceavtal 4 055 155
Fordon (0] 429
Férbrukningsmaterial 20 598 5844
Summa 195 515 187 289
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,&rsredovisning 2023

NOT 4, REPARATIONER 2023 2022
Fastighetsforbattringar 377 0]
Hyreslagenheter (0] 394
Tvattstuga 16 633 8 417
Trapphus/port/entr 24 266 0]
Dérrar och l&s/porttele -31 0]
Ovriga gemensamma utrymmen 14 922 0]
VVS 21490 8563
Véarmeanldaggning/undercentral 407 0]
Elinstallationer 4 440 33470
Tele/TV/bredband/porttelefon 11 394 5596
Hissar 11140 21392
Fonster (0] 8394
Mark/gérd/utemiljd 0 15772
Skador/klotter/skadegérelse (o) 11340
Summa 105 038 113 337
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2023 2022
Underhdll av byggnad 40 925 0
Tvattstuga 35996 0]
Summa 76 922 (o)
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
El 35973 41759
Uppvdrmning 310 661 297102
Gas 2 381 1916
Vatten 45 852 41985
Soph&mtning/renhdllning 42 816 41839
Summa 437 683 424 601
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsférsakringar 23 019 42 817
Kabel-TV 21685 19 908
Fastighetsskatt 41072 39 812
Summa 85776 102 537

Sida 12 av 16





Brf Heden 21:8
769612-7914

,&rsredovisning 2023

NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Kreditupplysning 658 0]
Tele- och datakommunikation 3818 1241
Revisionsarvoden extern revisor 14 530 13 909
Styrelseomkostnader (0] 1350
Fritids och trivselkostnader 950 2000
Féreningskostnader 25161 4032
Foérvaltningsarvode enl avtal 40 567 39 425
Overldtelsekostnad 1838 o]
Pantsdattningskostnad 788 6]
Korttidsinventarier (0] 5594
Administration 532 2369
Konsultkostnader 23262 49 247
Tidningar och facklitteratur (0] 688
Summa 112104 119 855
NOT 9, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Réntekostnader fastighetslan 165 360 108 964
Dréjsmdlsréanta 11 0
Ovriga rantekostnader (0] 1
Summa 165 371 108 965
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NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 41288 503 41288 503
Arets inkoép (0] 6]
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 41288 503 41288 503
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -3228 225 -2908 581
Arets avskrivning -319 030 -319 644
Utgdende ackumulerad avskrivning -3 547 255 -3228 225
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 37 741 248 38 060 278
| utgdende restvdrde ingdr mark med 2520 596 92520 596
Taxeringsvdrde

Taxeringsvarde byggnad 28 627 000 28 627 000
Taxeringsvdrde mark 53620 000 53620 000
Summa 82247 000 82247 000
NOT 11, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 102 765 99 740
Klientmedel (0] 772 068
Transaktionskonto 222 486 0]
Borgo rantekonto 1064 420 1053 956
Summa 1389 670 1925764
NOT 13, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Nordea 2024-08-21 0,69 % 4 500 000 4 500 000
Nordea 2025-09-17 0,80 % 7 000 000 7 000 000
Nordea 2024-02-15 471% 2 000 000 3 000 000
Summa 13 500 000 14 500 000
Varav kortfristig del 6500 000 3000 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 13 500 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsar.
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NOT 13, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

,&rsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Uppl kostn rdntor 16 679 6585
Férutbet hyror/avgifter 156 690 155195
Summa 173 369 161780
NOT 14, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 19 950 000 19 950 000

NOT 15, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Under 2024 kommer fastighetens tidigare med hyresratt uppl@tna ldgenhet att uppldtas med bostadsratt. |

anslutning hartill kommer en ev. justering géras av &rsavgifterna. Detta far i s& fall utvarderas senare under

dret
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Underskrifter

Denna drsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Goteborg
Bo Engberg Lars Jonson
Ordférande Styrelseledamot

Lennart Molander
Styrelseledamot

Min revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgadr av den elektroniska underskriften.

Susanne Andersson
Revisor

Sida 16 av 16
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