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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Gladjen Vilunda med sate i Upplands Vasby org.nr. 769617-6952 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2007. Féreningens stadgar registrerades senast 2019-01-08.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Upplands-Vasby kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Upplands Vasby Vilunda 6:23 1969-01-01 1969

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Protector. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
49 garageplatser 0
90 p-platser 0
24 lagenheter (hyresratt) 1656
156 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 11 146
36 lokaler (inkl forrad) 220
Totalt 355 objekt 13 022
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Muhammed Aiyash Ordférande 2023-07-25

Muhammed Aiyash Ledamot 2022-08-09

Arve Siljenskold Ordférande 2022-08-09 2023-07-24
Arve Siljenskold Ledamot 2021-07-27

Gun Kerstin Sundqvist Ledamot 2022-08-09 2023-06-22
Ardeshir Kargaryani Ledamot 2021-07-27

Adnan Mashadani Ledamot 2023-06-22

Adnan Mashadani Suppleant 2022-08-09 2023-06-22
Hedi Kadiri Ledamot 2022-08-09 2023-07-25
Pam Forssel Touimi Ledamot 2023-07-25

Sam Dastgheib Suppleant 2023-07-25

Daniel Berg Suppleant 2022-08-09 2023-07-24
Wail Alswidani Suppleant 2023-07-25

Foad Azami Suppleant 2022-08-09 2023-07-24
Lawand Khalid Suppleant 2023-07-25

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar hela styrelsen.
Styrelsen har under aret hallit 5 protokollférda styrelseméten. Firman tecknas tva i forening av styrelsens ledamoter.

Revisor har varit Erik Davidsson, vid BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit Mohammed Kazim Badri, Elahe Dastgheib och Arezou Mokriani, valda vid féreningsstdmman, med
Mohammed Kazim Badri som sammankallande.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-07-11. Pa stamman deltog 64 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften héjdes med 10 % from den 1 januari 2023.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Underhallsplanen anvands bade for planering
av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Stamman ska besluta om reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar. Senaste stadgeenliga
fastighetsbesiktning kommer att utféras under varen 2024.
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Sedan foéreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal

2011
2012
2013
2013
2013
2014
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2017
2017
2017
2018
2018
2018
2019
2019
2019
2019
2019
2020
2020
2020
2020
2021
2021
2021

Andamal

Tvattstuga. Uppgradering av lassystem

Ny varmecentral 78:an

Ny varmecentral 52:an -Stakethdjning 60-120 cm.

Byte av tatnings-/dammlister. Grovsoprum.

Separation fran Vasbyhem

Ventilation Fas 1. Atgard av vattenldckage pa garden utanfér 52-an, 62-an och 78-an.
Ny lek- och grillplats. Genomgang och féryngring av tradgarden och vaxtligheten.
Blomsterkrukor placeras i omradet

Pagaende upprustning av varmesystem fortsatter.

Pagaende installation av matare for individuell méatning fortsatter.

Ventilation Fas 2. Upprustning av Overnattningslagenhet.

Byggnation av forrad pa 52-an.

Varmesystem efterbesiktning. Installation av individuell méatning avslutad.
Renovering av lagenhet pa KAV78. Upprustning av hyresratter pa KAV64 och KAV91.
Byte av tva stora ventilationsflaktar pa tak.

Rivning av stora portalen vid parkeringen. Bygglov for installation av ny grind
Radonmatning Genomgang och besiktning av samtliga uteplatser.

Renovering infor forsaljning 2:a och 3:a KAV63. Upprustning av HG lagenhet KAV64.
Avslut av varmeprojekt. Inférande av IMD sista kvartal 2019 Radonmatning
Energideklaration. Férséaljning av 2 st ldgenheter KAV66, KAV91

Miljo-/Halsodversyn

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) utférd. Filterbyte, ventilation,. Pabdrjad 2019
Tradfallning av ett trad vid entrén (inradan fran Brandmyndigheten)

Ombyggnation av lokalen KAV95-96. IMD (individuell matning av data) utredning
Installation av avluftning varmesystem. Upphandling av Ekonomisk forvaltning HSB
Upphandling av fastighetsforsakring, Protector Férsakringar ASA

Forsaljning av tva lagenheter, KAV56 coh KAV84

Tradfalining

Renoveringsunderhall hyresratt KAV79

Upphandling projektledare Stambyte
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Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

Artal Andamal

2023 Stampolning samt filmning av stammarna for att sakerstalla skicket.

2023 Individuell debitering av varmvatten anvandning.

2023 Byte av ventilationsflakt pa tak, Port 61.

2023 Avvecklat tvattstugan och forsett hyresgaster med tvattmaskiner istallet.

2023 Styrelsen har beslutat hyra ut 3st Iagenheter som tidigare stod tomma i vantan pa férsaljning. Avser lagenhet:

Kavallerigatan 74 61-3056-1-5329 Kavallerigatan 57 61-3056-1-5589 Kavallerigatan 70 61-3056-1-5302

2023 Foéreningen har omférhandlat avtalen med HSB avseende, fastighetsfoérvaltning, ekonomisk forvaltning och
fastighetsskotsel. Syftet med nya avtal ar att valja bort tjanster som féreningen inte har tidigare nyttjat och pa
det sattet sparar foreningen pengar.

2023 Foérsaljning av ldgenhet, Kavallerigatan 81: 61-3056-1-5277. Forsaljningspriset 1550 000 kr
2023 OVK besiktning i samtliga lagenheter.

Nedan kursiv text gallande underhall och investeringar som tidigare styrelse hade beslutat om ar stoppade/pausade p.g.a stora
brister i hanteringen:

2022

Stambyten pabdérjas:

(1) Bostadsrétter: Stamrenovering av badrum, installation av ny ventilation (aktivt flaktsystem), nya fénster, nya elskap.
(2) Hyresrétter: Totalrenovering fér samtliga 24 st hyresrétter till “modern standard”.

Samtliga portar renoveras med armatur, porttelefon, infotavla, brevlador och gammalt soputrymme tas bort.
Trédféllning av trdd som hotar fasaden eller skrépar ned/ar fula.

Digitalisering av féreningens originaldokument (ritningar).

Installation av ny vdgbom vid sydvéstra ingangen (KAV96).

Installation av belysning i granen (lekparken).

2023

Stambyten fortsétter.

Ny K3 Underhallsplan, via HSB, som pé ett komplett och enkelt sétt visar styrelsen korrekt niva av avgiften utifran ett langre
perspektiv.

Fortsatt modernisering/digitalisering av Styrelsearbetet.

2024
Stambyten fortsétter.
Fortsatt modernisering/digitalisering av Styrelsearbetet.

2025

Stambyten klara och avslutat projekt.

Upphandling av ny fastighetsférsékring.

Omplanering av Trddgard- och Markskétsel for hela omradet med férre trdd, andra buskar/blommor och éppnare markytor.
Gruppavtal géllande el for att s&nka medlemmarnas elkostnader.

Fortsatt modernisering/digitalisering av Styrelsearbetet.
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 15 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits. Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 194 och under aret
har det tillkommit 19 och avgatt 18 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 195.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr’kvm 71 -100 15 18 0
Skuldsattning, kr/kvm 4915 4 974 5042 5118 0
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 5731 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 9 10 10 11 0
Energikostnad, kr/kvm 227 254 246 135 0
Arsavgifter, kr/kvm 656 611 588 527 0
Arsavgifter/totala intakter, % 69 0 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 818 729 746 746 0
Nettoomséattning, tkr 10 548 9469 9693 9962 10 118
Resultat efter finansiella poster, tkr -1413 -17 752 -1 883 -1734 -872
Soliditet, % 55 59 59 55 56

Faorklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med &terlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter. | totalyta ar inte garageyta i med i berakning.

Varfér? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsdkningar.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden
2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt matt for att beddoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft

for kostnadsandringar och andra behov.

Varfér? Det ar viktigt att veta om foreningens ekonomi ar kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan
paverka arsavgifterna — allt annat lika.
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Energikostnad: FOreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Nytt
nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet jamfért med tidigare ar beror pa att medlemmarnas
forbrukning (IMD vatten) ar inkluderat fr o m 2023.

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavgift till fSreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Nyckeltalet avviker fr o m 2023, ny berakning enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i
nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att individuell matning av varme, vatten samt bredband ingar.

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfor &r det viktigt

att bedoma om arsavgiften ligger ratt i férhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for lag.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret. Nytt nyckeltal fr o m
2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.

Upplysning vid férlust - negativt resultat:

Arets negativa resultat beror framst pa stora avskrivningskostnader som inte ar likviditetspaverkande samt 6kade
rantekostnader pa féreningens lan. For att mota det 0kade drifts- och rantekostnader samt hoja sparandet till det framtida
underhallet har styrelsen beslutat om att héja foreningens avgifter infor 2023 med 10 %.

Hur styrelsen ser framat pa sparandet? For att 6ka sparandet kommer styrelsen att félja rekommendationerna som har tagits
fram i verksamhetsanalysen utford av HSB Stockholm. From den 1 juli 2024 hojs avgifterna med 10 % och ytterligare 10 %
from den 1 januari 2025.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 93612 741 0 0 93612 741
Upplatelseavgifter, kr 31737 690 0 0 31737 690
Underhallsfond, kr 4229 314 0 270 536 4 499 850
S:a bundet eget kapital, kr 129 579 745 0 270 536 129 850 281

Fritt eget kapital

Balanserat resultat, kr -28 480 789 -17 752 031 -270 536 -46 503 355
Arets resultat, kr -17 752 031 17 752 031 -1412 664 -1412 664
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -46 232 820 0 -1 683 200 -47 916 019
S:a eget kapital, kr 83 346 925 0 -1 412 664 81 934 262

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 500 000 kr samt ianspraktagande skett med 320 500 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det féreningsstdmman som beslutar om reservation till eller ianspréktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -46 503 355
Arets resultat, kr -1 412 664
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -47 916 019

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -500 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 320 500
Balanseras i ny réakning, kr -48 095 519

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 10 547 585 9343775
Ovriga rorelseintakter Not 3 107 296 140919
Summa Rorelseintakter 10 654 881 9484 694
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -6 764 071 -8 083 858
Ovriga externa kostnader Not 5 -1346 775 -16 335 836
Personalkostnader Not 6 -254 356 -304 226
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2011 974 2011 974
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -10 377 177 -26 735 894
Rorelseresultat 277 705 -17 251 201
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 19 655 18 275
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 710 024 -519 106
Summa Finansiella poster -1 690 369 -500 830
Resultat efter finansiella poster -1412 664 -17 752 031
Resultat fore skatt -1412 664 -17 752 031
Arets resultat -1412 664 -17 752 031
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BALANSRAKNING it somtrat
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 146 194 313 148 206 286
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 10 0 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 146 194 313 148 206 286
Summa Anlaggningstillgadngar 146 194 313 148 206 286
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 83 821 26 623
Ovriga kortfristiga fordringar 1655 158 955 738
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 778 738 681 966
Summa Kortfristiga fordringar 2517 717 1664 327
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 612 439 1594 416
Summa Kassa och bank 612 439 1594 416
Summa Omséttningstillgangar 3130156 3258 743
Summa Tillgangar 149 324 468 151 465 030
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 125 350 431 125 350 431
Fond for yttre underhall 4 499 850 4229 314
Summa Bundet eget kapital 129 850 281 129 579 745
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -46 503 355 -28 480 789
Arets resultat -1412 664 -17 752 031
Summa Ansamlad férlust -47 916 020 -46 232 819
Summa Eget kapital 81934 261 83 346 925
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 25 256 407
Summa Langfristiga skulder 25 256 407
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 13 63 882 725 39514 566
Leverantorsskulder 1186272 1273 553
Skatteskulder 3917 6 343
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 59 360 19 151
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 2257933 2048 085
Summa Kortfristiga skulder 67 390 208 42 861 698
Summa Skulder 67 390 208 68 118 105
Summa Eget kapital och skulder 149 324 468 151 465 030
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KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 277 705 -17 251 201
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 2011974 2011974
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 2011974 2011974
Erhallen ranta 19 655 18 275
Erlagd ranta -1710 216 -519 299
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av 599 117 -15 740 250
rérelsekapital
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -144 965 -20 276
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 160 543 44 329
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 15578 24 053
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 614 695 -15 716 197
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 452 375
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 452 375
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 0 1871 886
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -888 248 -884 566
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -888 248 987 320
Arets kassaflode -273 552 -14 276 502
Likvida medel vid arets borjan 2526173 16 802 675
Likvida medel vid arets slut 2252621 2526173
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

« Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avséttningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har véarderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som véarderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid p& markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena fér materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tilgdngens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgngar berédknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhdll utgér en del av féreningens siakerstéllande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av 1ang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa over ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som Kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt &r att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt p& utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, héar uppréttad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

Resultatrakning
Resultatrakningens uppstélining har fr o m 2023 andrats till att kostnader for planerat underhall redovisas i
posten Driftskostnader. Jamforelsetalen (2022) har raknats om for 6kad jamférbarhet.
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsfordelad 7 308 960 6 300 040
Hyror bostader 1711707 1872594
Hyror garage och parkeringsplatser 838 844 782 039
Hyror vatten 288 622 -250
Hyror bredband 325 050 326 760
Hyror forrad 92 352 98 135
Ovriga intakter * 54 534 98 476
Summa Bruttoomséttning 10 620 069 9477 794
Avgiftsbortfall 0 -110 355
Hyresbortfall -72 484 -23 664
Summa -72 484 -134 019
Summa Nettoomséttning 10 547 585 9343775
* Avser andrahandsuthyrning, overlatelseavgift och pantforskrivningsavgift
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 58 612 138 339
Ovriga intakter * 48 684 2580
Summa Ovriga rérelseintékter 107 296 140 919

* Avser elstod
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2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -846 699 -1 343 088
Snd och halk-bekdmpning -103 339 -241 913
Reparationer -696 839 -451 676
Planerat underhall -320 500 -229 464
Forsakringsskador -1 967 -807 027
El -322 418 -306 396
Uppvarmning * -2 017 298 -2 376 037
Vatten -617 712 -626 157
Sophéamtning -460 134 -474 600
Fastighetsforséakring -296 805 -270 726
Kabel-TV och bredband -446 232 -403 603
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -312 162 -306 940
Forvaltningsavtalskostnader -311 008 -246 232
Ovriga driftkostnader -10 958 0
Summa Diriftskostnader -6 764 071 -8 083 858
* foreningen har fatt en aterbetalning fran Stockholm Exergi om 355 038 kr
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -909 176 -891 708
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -22 852 -16 846
Administrationskostnader -206 112 -131 937
Extern revision -32 750 -50 000
Konsultkostnader 0 -651 126
Medlemsavgifter -5730 -5162
Foreningsverksamhet -3489 -51 146
Ovriga forvaltningskostnader -166 667 -14 537 911
Summa Ovriga externa kostnader -1 346 775 -16 335 836
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Ovriga arvoden -200 000 -200 000
Sociala avgifter -54 356 -54 356
Ovriga personalkostnader 0 -49 870
Summa Personalkostnader -254 356 -304 226
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2023 ARSREDOVISNING Bostadsrattsforeningen Glé;(éjg&\éi_lgggg 15 (17)
2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réanteintékter avrakningskonto HSB 429 202
Ovriga ranteintakter och liknande poster 19 227 18 074
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 19 655 18 275
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader lan till kreditinstitut -1 706 813 -513 616
Ovriga rantekostnader -3211 -5 490
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -1710 024 -519 106
Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&dende anskaffningsvarde byggnader 126 658 252 126 658 252
Ingaende anskaffningsvarde mark 39 165 557 39 165 557
Ingaende anskaffningsvarde markanlaggningar 826 229 826 229
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 166 650 039 166 650 039
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -18 443 752 -16 431779
Arets avskrivningar -2 011 974 -2011974
Summa Ackumulerade avskrivningar -20 455 726 -18 443 752
Utgaende redovisat vérde 146 194 313 148 206 286
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 120 000 000 120 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 496 000 496 000
Taxeringsvarde mark - bostader 62 000 000 62 000 000
Taxeringsvéarde mark - lokaler 2 856 000 2 856 000
Summa 185 352 000 185 352 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 72 400 000 72 400 000
Varav i eget forvar 0 0
Summa 72 400 000 72 400 000
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Not 10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarde 178 875 178 875

Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 178 875 178 875

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar -178 875 -178 875

Summa Ackumulerade avskrivningar -178 875 -178 875

Utgéende redovisat vérde 0 0
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 778 738 681 966
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 778 738 681 966
Not 12 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31

Kassa och bank

SBAB 612 439 1594 416
Summa Kassa och bank 612 439 1594 416
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
SBAB 0,55% 2024-05-15 25 256 406 420 000
SBAB 4,77% 2024-02-02 20 776 319 51 200
SBAB 4,75% 2024-01-12 17 850 000 420 000
63 882 725 891 200
Nasta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 63 882 725
Kortfristig del 63 882 725
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31

Ovriga skulder

Depositioner 16 824 16 824
Momsskuld 432 0
Kéllskatt 30000 0
Ovriga kortfristiga skulder 12 105 2327
Summa Ovriga skulder 59 360 19 151
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyror och avgifter 943 915 804 323
Upplupna rantekostnader 11576 11 768
Ovriga upplupna kostnader 1302 442 1231994
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2 257 933 2048 085

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i Brf Gladjen Vilunda, org.nr. 769617-6952

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Gladjen Vilunda
for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Gladjen Vilunda for rakenskapsaret
2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens

vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Erik Davidsson
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende Bostadsriéttsféreningen Glédjen Vilunda signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

MUHAMMED AIYASH i e ARDESHIR KARGARYANI " X

Ordférande pankio L edamot Bankib

E-signerade med BankID: 2024-05-31 kl. 09:20:54

ADNAN MASHADANI i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-05-31 ki. 11:00:00

PAM FORSSEL TOUIMI P X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-05-31 kl. 07:51:32

E-signerade med BankID: 2024-05-31 kl. 12:37:44

ARVE SILJENSKOLD " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-05-31 kl. 09:46:40

KURT ERIK DAVIDSSON " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-31 kl. 15:07:49

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende Bostadsréttsféreningen Gladjen Vilunda signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

KURT ERIK DAVIDSSON P X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-31 kl. 15:08:43

HSB - dar mjligheterna bor



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



