ARSREDOVISNING 2024

Brf Vanadis nr 2



Denna arsredovisning ar producerad av Fastum

Innan du deltar i foreningens arsstamma eller infor lagenhetskop, ar det klokt att |dsa och forsta bostadsrattsforeningens
arsredovisning. Den visar foreningens ekonomi och ger dig en 6verblick éver forra arets ekonomiska historia.

Guide — Sa tolkar du arsredovisningen

Arsredovisningen &r uppdelad i flera avsnitt. Nedan féljer en forklaring av vad de olika avsnitten innehaller, sa att du
|attare kan forstd och anvdnda informationen i dokumentet.

e  Forvaltningsberattelse: Ger en allmén beskrivning av foreningen och dess fastigheter, samt en beskrivning om
vasentliga handelser under aret. Har hittar du ocksa ett antal nyckeltal.

e Resultatrakning: Har kan du se foreningens intdkter och kostnader, alltsd hur pengar fran avgifter och hyror
anvands till alla féreningens kostnader. Jamfor gérna siffrorna med féregaende ar. Resultatet kan variera kraftigt
beroende pa underhallskostnader.

Om det finns ett underskott, forsok att exkludera underhallskostnaderna och se om resultatet da blir positivt.
Kom ihag att en bostadsrattsforening ska folja sjalvkostnadsprincipen, vilket innebér att intakterna sa néara som
mojligt ska tacka kostnaderna.

e Balansrdkning: Har ser du foreningens tillgangar och skulder vid rakenskapsarets slut. Du kan se hur mycket
pengar som finns i kassan. Jamfor detta med forra arets siffror. Om det finns en stor minskning, ta reda pa
varfor. Det kan bero pa stérre underhall som har genomforts.

e Noter: | resultat- och balansrdkningen finns hanvisningar till noter. Dessa ger detaljerad information om de olika
posterna och jamfor dem med féregaende ar.

Ordlista

Anlaggningstillgdngar: Tillgdngar som ar avsedda att stadigvarande anvandas i foreningen.

Avskrivning: Nar en anskaffningsutgift for en tillgang inte kostnadsfors direkt utan periodiseras, dvs fordelas pa sa manga
ar som ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning: En sammanstallning 6ver foreningens tillgangar, skulder och eget kapital.

Forvaltningsberéattelse: Del i drsredovisningen dar styrelsen redovisar verksamheten i text.

Inre reparationsfond: Fond avsedd for utgifter for reparationer i en bostadsrattslagenhet.

Insats: Den kapitalinsats som bostadsrattens forsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott: Da foreningens medlemmar betalar mer insatser. Detta kan goras for att t.ex. betala av pa foreningens
Ian eller reparera huset. Tillskottet kan anvandas for att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder: Skulder som forfaller till betalning inom ett ar.

Likviditet: Féreningens betalningsférmaga pa kort sikt.

Langfristiga skulder: Skulder som forfaller till betalning efter mer an ett ar.

Omsattningstillgangar: Tillgdngar som &r avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrakning: En sammanstallning pa foreningens intakter och kostnader under rakenskapsaret.

Soliditet: Féreningens betalningsférmaga pa lang sikt.

Underhallsfond: Fond fér framtida reparationer och underhall som féreningen gor avsattning till arligen. Storleken pa
avsattningen styrs dels av stadgarna dels av arsstamman. Kallas aven yttre reparationsfond. Fonden innehaller inga
pengar i sig, utan motsvarar reserverade medel i féreningens balansrakning.

Upplupna intakter: Intakter for rakenskapsaret utan skickad faktura eller erhallen betalning.

Upplupna kostnader: Kostnader som tillhor rakenskapsaret utan skickad faktura eller erhallen betalning.

Upplatelse: Sker da en bostadsratt skapas forsta gangen vid nyproduktion eller ombildning.

Upplatelseavgift: En avgift som foreningen kan ta ut tillsammans med insatsen nar en bostadsratt upplats. Tas ibland ut
om féreningen upplater en bostadsratt forst da foreningen har varit i gang en tid.

Upplatelseavtal: Avtal mellan féreningen och bostadsrattens kdpare da bostadsratten kops for forsta gangen.
Arsavgift: Avgiften som bostadsrattsagare betalar till foreningen for att tacka foreningens kostnader.

Arsstamma: Foreningens hogsta beslutande organ.
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Styrelsen for Brf Vanadis nr 2, med séte i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2024. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Foreningen érett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs édkta
bostadsrattsforening. Féreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvdndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 14 december 2021.

Foreningens fastighet
Foreningen registrerade fastigheten Smedjan 6 i Stockholms kommun den 28 maj 2001. Fastigheten &r

uppléaten med dganderitt.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus med totalt 25 bostadsrétter. Den totala boytan dr 1 073
kvm

Lagenhetsfordelning:
17 st 1 rum och kok
6 st 2 rum och kok
1 st 3 rum och kok
1 st 4 rum och kok
Fastighetsforsidkring

Fastigheten dr fullviardesforsékrad hos Protector.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet dr 55 000 000 kr, varav byggnadsvérdet dr 20 000 000 kr och markvérdet 35 000 000 kr.
Virdeér ar 1994,

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk foérvaltning
Foreningen har tecknat avtal om teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, trappstddning och tillsyn av
viarmecentralen samt jourtjanst mm med Fastum Teknik AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
28 maj 2001.
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Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frén foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhéll enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Avsittning till yttre fond

Avsittning till yttre fond ska ske med minst 165 tkr per ar enligt féreningens stadgar. Eftersom
foreningen har en uppdaterad underhéllsplan sé sker avsittningen till foreningens underhéllsfond enligt
den.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningens fastighetslén och réntederivat
Kreditinstitut, rintekostnader fastighetslan och réntederivat framgar av not.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 30 juni 2024 haft féljande sammanséttning:

Ledamoter Oskar Holmblad Avgétt 17/11 2024
Staffan Agesand Avgétt 17/11 2024
Michelle Torlén Avgétt 17/11 2024

Suppleant Matilda Blanc
Katarina Ohrling

Styrelsen har efter extra inkallad féreningsstimma den 17 september 2024 med foljande
sammanséttning:

Ledamoter Matilda Blanc
Pornphan Agesand
Anki Wanhatalo

Suppleant Katarina Ohrling

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 13 protokollforda sammantriaden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Namn.

Revisorer
Joakim Hall
Kungsbron Borevision AB

Valberedning
Ann-Chrstin Wanhatalo

Marie Thorsell
Elise Svensson
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Vid en lagenhetsforsiljning visade det sig att slutbeskedet for vindsldgenheterna pa vaning 5 tyvarr
aldrig blivit godkint av Stadsbyggnadskontoret i Stockholms stad. Detta borde naturligtvis ha hanterats i
samband med att foreningen byggde vindslagenheterna pa vaning 5 aren 2016-2017.

Styrelsen har arbetat mycket hart med att fi alla nddvandiga dokument inldimnade och besiktningar
slutforda och vi kan nu meddela att ett slutbesked har utfardats av Stadsbyggnadsndmnden 2024-12-16
(Dnr 2016-02596-575). Den totala kostnaden for detta blev 38.723 kronor.

Styrelsen har fattat beslut om att h6ja avgiften med 9%, hojningen triader i kraft februari 2025.

En extrastimma har beslutat att inféra IMD pa el samt gruppavtal pa bredband.

Foreningen har ett stambyte som berdknas genomforas under 2026.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 33 (35) medlemmar. Under aret har 5 (6) medlemmar tilltratt samt 7 (2)

medlemmar uttrétt ur féreningen vid 4 (3) antal 6verlatelser. Ingen medlem har beviljats
andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning 803 842 810 831
Resultat efter finansiella poster -356 -1 190 -394 -179
Soliditet (%) 26,8 32,0 53,3 56,6
Arsavgift/kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 749 749 749 0
Skuldséttning/kvm (kr) 3015 3024 2097 2097
Skuldsittning/kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 3015 3024 2097 2097
Sparande/kvm (kr) -194 -935 -197 0
Réntekénslighet (%) 4,0 4,0 2,8 0,0
Energikostnad/kvm (kr) 374 366 355 0
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintakter (%) 99,8 95,4 99,2 0,0

Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ar ér bristande p& grund av nya regler om nya nyckeltal och
defintioner 2023.
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Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men f6ére extraordinéra intidkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm(kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsratt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + rets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhdll + visentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten visentliga intakter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekédnslighet, (%)
Foreningens réntebdrande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

Upplysning om forlust

Arets forlust beror pa generellt 6kade kostnader samt hoga rintekostnader . Baserat pa foreningens
underhallsplan och 16pande kassaflode anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar
finanisering for kommande underhéallsbehov.

Foreningen har for ndrvarande ett negativt ekonomiskt resultat och star infor ett kommande stambyte ar
2026. For att sdkerstilla finansieringen av stambytet samt andra ekonomiska dtaganden, vidtas foljande
atgérder:

1. Hojning av avgifterna: Foreningens ménadsavgiften hojdes med 9% fran och med 2025-02-01 for att
forbattra foreningens kassaflode.

2. Stambyte: Stambytet planeras att finansieras genom ett lan. Féreningens réntekénslighet ar 4%, vilket
ger ett utrymme fOr att hantera lanekostnader utan att riskera foreningens ekonomiska stabilitet.

3. El-métarinstallation: Féreningen planerar installation av individuella elmétare for att optimera
elférbrukningen och skapa réttvisa fordelning av elkostnader mellan medlemmarna. Detta gor att
medlemmarna sjélva kan sta for kostnaderna for sin egen elforbrukning, vilket minskar féreningens
driftskostnader och forbéttrar ekonomin pé lang sikt.

Dessa étgarder syftar till att sdkerstélla att foreningens framtida ekonomiska ataganden kan finansieras
pa ett hallbart satt.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

361 271

Arets resultat
Belopp vid drets

utgiang 361271

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse-

avgifter

8426 531

8426 531

Fond for yttre

underhall

571 800

165 000

736 800

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

Avsittning till fond for yttre underhall

lanspraktagande av fond for yttre underhall

i ny rdkning overfores

Balanserat

resultat

-6 553495 -1

-1 355368 1

-7 908 863

-7 908 863
-355910
-8 264 773

165 000
-48 413
-8 381 360
-8264 773

Arets

resultat

190 368

190 368
-355910

-355910

5(14)

Totalt

1615 739

0
-355910

1259 829

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter

Arsavgifter
Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsittning

Rorelsens kostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Summa avskrivningar

Resultat fore finansiella poster
Rénteintdkter

Réntekostnader pa fastighetslan
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2024-01-01
-2024-12-31

2 803 376
1 441
804 817

3 =749 528
4 -133 652
5 0

-883 180

6 -115 860
-115 860

-194 223
1510
-162 297
-900
-161 687
-355910

-355 910

6 (14)

2023-01-01
-2023-12-31

803 437
38 858
842 295

-1 614 947
-180 759
21029
-1774 677

-115 860
-115 860

-1 048 242
261

-141 957
-430

-142 126
-1 190 368

-1 190 368
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 6 4345 484 4461 344

Summa materiella anléiggningstillgingar 4 345 484 4 461 344

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda

foretag 2300 2300
Summa finansiella anldggningstillgangar 2300 2300
Summa anliggningstillgangar 4347 784 4463 644

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 486 13 969
Ovriga fordringar 7 292 493 18072
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 55126 54 951
Summa kortfristiga fordringar 348 105 86 992

Kassa och bank

Kassa och bank 1201 495 863
Summa kassa och bank 1201 495 863
Summa omsittningstillgingar 349 306 582 855

SUMMA TILLGANGAR 4 697 090 5046 499
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2024-12-31

8 787 802
736 800
9 524 602

-7 908 863
-355910
-8 264 773
1259 829

3235000
91 874
3892

106 495
3437 261

4 697 090

8(14)

2023-12-31

8 787 802
571 800
9 359 602

-6 553 495
-1 190 368
-7 743 863

1615739

3245000
51474

7 894

126 392
3430760

5046 499
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

2024-01-01
-2024-12-31

-355 909
115 860
-4 002

-244 051

-5 455

20502
-229 004

-10 000

-10 000

-239 004

527 404
288 400

9(14)

2023-01-01
-2023-12-31

-1 190 368
115 860
4 624

-1 069 884

-39 935
-28 667
-1 138 486

995 000
995 000
-143 486

670 890
527 404
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag samt BFNAR 2023:1.

Anliggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Ombyggnad 10 ar
Ombyggnad vindsldgenheter 100 ar
Installationer 10 ar
Hiss 25 ar
Sakerhetsdorrar 50 ar

Not 2 Nettoomsiittning

2024 2023

Arsavgifter 803 376 803 437
Overlatelse- och pantsittningsavgiter 0 2761
803 376 806 198

I arsavgiften ingar virme,vatten, TV, bredband samt telefoni.
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Trivselatgérder
Stddkostnader
Snoérdjning/sandning
Serviceavtal
Hisservice/besiktning
Besiktningskostnader
Reparationer
Hissreparationer
Planerat underhall
Fastighetsel
Uppvérmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Kabel-tv

Bredband

Teknisk forvaltning
Forbrukningsmaterial
Myndighetskrav

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift

Porto

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2024

0

0

22 984
3521
9467
9312
5515
50 497
9781
48 413
121 078
231323
49 433
40 068
24 984
36 800
0
85052
0

1300
749 528

2024
37595
244
25000
47315
1638
19410
0

0
2450
133 652

2024

11 (14)

2023
41 258
1026
43 376
0

-1 052
4119
21921
98 418
0
871714
129 527
208 258
55207
30 966
40 698
8761
17 511
39 644
3595

0
1614947

2023
39 689
0

20 750
66 039
25401
14913
9375
41
4551
180 759

2023
16 000
5029
21 029
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Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden byggnad
Ingaende anskaffningsviarden ombyggnad
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrakningskonto forvaltare

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsékringspremier
Ekonomisk forvaltning
Bredband

Serviceavtal

Ovriga forutbetalda kostnader

2024
4 080 627
2 098 796
6179 423

-1718 079
-115 860
-1 833 939

4 345 484

20 000 000
35000 000
55000 000

2024-12-31
5294
287199
292 493

2024-12-31
22 528
11318

9 245
4993
7042
55126

12 (14)

2023
4 080 627
2 098 796
6179 423

-1 602 216
-115 863
-1718 079

4 461 344

20 000 000
35000 000
55000 000

2023-12-31
-13 470
31542

18 072

2023-12-31
20478

10 813
9200

14 460

0

54 951
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

13 (14)

Rintesats Datum for Lanebelopp
Léngivare % rinteindring 2024-12-31
Stadshypotek 4,23 2024-11-13 1 675 000
Stadshypotek 4,03 2024-12-18 225000
Stadshypotek 4,23 2024-11-15 200 000
Stadshypotek 4,23 2024-10-21 150 000
Stadshypotek 4,03 2024-12-27 985 000
3235000

Kortfristig del av langfristig
skuld 3235000

Lanebelopp
2023-12-31

1 675 000
225000
200 000
150 000
995 000

3245000

2250000

Foreningens kortfristiga 1an kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar.
Foreningens langfristiga lan bestér av 1an med villkorséndring efter langre tid &n ett ar.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2024-12-31
Réntekostnader 12 229
Fastighetsel 12 807
Fjarrviarme 30 032
Avfallskostnader 6 678
Vatten- och avlopp 9 681
Ovriga upplupna kostnader 3400
Forutbetalda avgifter och hyror 16 980
Teknisk forvaltning 2 863
Ekonomisk forvaltning 7947
Forutb hyror/avg for atgérd 3877

106 494

2023-12-31
16 777
14 757
32366

5161

6 374
1300
49 657
0

0

0

126 392
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Not 11 Stallda sidkerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 3250 000 3 250 000
3250000 3250 000

Den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter

Ann-Christin Wanhatalo Matilda Blanc
Ordf6rande

Pornphan Agesand

Min revisionsberattelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Joakim Hall
Revisor
Kungsbron BoRevision AB
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