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Valkommen till &rsredovisningen fér Brf Vandraren 2

Styrelsen upprattar hdarmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till [asning av &rsredovisningen

Férvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allméan beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt
ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som foreningsstdamman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare
medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrékning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under réakenskapsaret. Du kan ocksa
se var foreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte
nagot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatréakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rakenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se foreningens tillgdngar, skulder och egna kapital.
I en bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad
siffrorna innebar. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de é&r, vilken ranta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststalla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmé@nt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2009-01-29. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-
02-09 och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-06 hos Bolagsverket.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsfoéretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Sate

Féreningen har sitt sate i Stockholms kommun.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
STOCKHOLM VANDRAREN 2 2009 STOCKHOLM

Fastigheten ar forsakrad hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.
| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Tomten innehas med dganderatt.

Byggnadsér och ytor
Vardedret ar 1976

Foreningen har 1 hyreslagenhet och 15 bostadsratter om totalt 1 088 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Niclas Lindstedt Ordférande
Malin Elena Mikaelsdotter Sterback  Kassor

Thomas Nathorst-B66s Sekreterare
Hans Torbjorn Kjerstadius Styrelseledamot

Valberedning

Urpo Makinen
Elsa Horn af Rantzien

Firmateckning

Firman tecknas av 2 styrelseledamoéter i forening

Revisorer

Joakim Mattsson  Revisor
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Sammantréden och styrelseméten
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-05-25.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som uppréattades 2017 och stracker sig fram till 2030. Underhallsplanen
uppdaterades 2023.

Utftdrda historiska underhall

2023 e Byte varmepump
Relining koksstammar
Radonmatning
Malning fasad

2022 e Malning biutrymmen
2020 e Upprustning av gard

2018 e Atgarder ventilation for godkand OVK
Installation av mekanisk franluft

Planerade underhall

2024 e Malning fonster etapp 1

Avtal med leverantdrer

Stadsnat fiber Telia

Trappstadning Maries puts och stad
Takunderhall och sndskottning tak ~ Bang & Leverth AB
Ekonomisk forvaltning Simpleko
Elférbrukning GodEl

Service tvattstuga Miele

Kabel-TV och internet Tele2
Tradgardsskotsel Gronska Stockholm AB
Snoskottning gard Abc Fasadvard AB

Ovrig verksamhetsinformation

Styrelsen har under aret jobbat med att fa en budget i balans, uppdaterat underhallsplanen med mer precisa
uppgifter, skapat kontinuitet i styrelsearbetet och etablerat processer som underlattar éverlamning till nya
styrelser. Bergvarmepumpen byttes ut under aret. Vi har ocksa under aret paboérjat radonmatning som avslutas
2024.

Vésentliga héndelser under rakenskapséret
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Ekonomi

En av ldgenheterna drabbades av en vattenskada under aret, som drabbade féreningens ekonomi sarskilt.
Rantan pa féreningens lan har hojts fran 1,67% till 5,22%. Andra utgifter for foreningen har ocksa hojts pga
inflationen. Avgifterna hojdes darfor i borjan av 2023 med 5% och amorteringstakten sanktes. Det fattades ocksa
beslut om en hojning av avgifterna for 2024 med 10%.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 26 st. Tillkommande medlemmar under aret var 2 och
avgaende medlemmar under aret var 3. Vid rakenskapsarets slut fanns det 25 medlemmar i féreningen. Det har
under aret skett 2 6verlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift om 2,5 % av gallande
prisbasbelopp (2024 = 1 433 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av gallande prisbasbelopp (2024 =
573 kronor) vid varje pantsattning.

Paminnelseavgift om 60 kronor debiteras vid sen betalning.
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Flerarsoéversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 868 982 828119 833747 832 226
Resultat efter fin. poster -559 871 -209 255 67 950 65 045
Soliditet (%) 85 85 85 85
Yttre fond 1379162 1261 000 1158 000 1095 000
Taxeringsvarde 36 000 000 36 000 000 23800 000 23800 000
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 774 737 734 -
Arsavgifternas andel av totala 79,3 884 879 )
rorelseintakter (%) ! ! !

E';‘;L‘:\Zitr;:';irper kvm upplaten 3188 3220 3302 3302
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 2960 2989 3065 3065
Sparande per kvm totalyta, kr -116 121 256 291
Elkostnad per kvm totalyta, kr 219 211 175 83
Varmekostnad per kvm totalyta, kr - - - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 32 14 28 25
Energikostnad per kvm totalyta, kr 251 225 203 108
Genomsnittlig skuldranta (%) 5,22 1,67 1,16 1,17
Rantekanslighet (%) 4,12 4,37 4,50 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma
mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intakter genererar som kan anvandas till
framtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rantekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behdver hoéjas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsrétt och som definieras
som arsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

Arsredovisning 2023

Det negativa resultatet beror pa ovantade utgifter i form av 6kade el- och rantekostnader, en vattenskada i en av
lagenheterna, samt en bergvarmepump som behdvde bytas ut i fortid. Avgiften for 2024 har héjts med 10

procent for att kompensera for detta. Lanen kommer laggas om under det kommande aret med férhoppningsvis
lagre ranta, och kostnader for trappstadning kommer att minska.

Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS  DISPONERING AV
2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 17 760 996 - - 17 760 996
Upplatelseavgifter 8346 748 - - 8346 748
Fond, yttre 1261000 . 118 162 1379 162
underhall
Balanserat resultat -7 182125 -209 255 -118 162 -7 509 542
Arets resultat -209 255 209 255 -559 871 -559 871
Eget kapital 19 977 364 0 -559 871 19 417 493
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -7 509 542
Arets resultat -559 871
Totalt -8 069 413
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall 260 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -247 500
Balanseras i ny rakning -8 081913
-8 069 413

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med

tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 868 982 828 119
Ovriga rérelseintdkter 3 116 880 13750
Summa rérelseintakter 985 862 841 869
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7 -1 096 408 -692 033
Ovriga externa kostnader 8 -105 392 -111 553
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -186 420 -198 937
Summa rérelsekostnader -1 388 220 -1 002 523
RORELSERESULTAT -402 358 -160 654
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 9 11 460 6528
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -168 972 -55129
Summa finansiella poster -157 512 -48 601
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -559 871 -209 255
ARETS RESULTAT -559 871 -209 255
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11 20 863 768 21 025 888
Maskiner och inventarier 12 836 069 860 369
Summa materiella anlaggningstiligangar 21699 837 21 886 257
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 21699 837 21 886 257
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 10738 9369
Ovriga fordringar 13 13 888 13363
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 34 562 46 900
Summa kortfristiga fordringar 59 188 69 632
Kassa och bank

Kassa och bank 1044 244 1482991
Summa kassa och bank 1044 244 1482991
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1103 432 1552623
SUMMA TILLGANGAR 22 803 269 23438 880
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 26 107 744 26 107 744
Fond for yttre underhall 1379162 1261 000
Summa bundet eget kapital 27 486 906 27 368 744
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 509 542 -7 182125
Arets resultat -559 871 -209 255
Summa fritt eget kapital -8 069 413 -7 391 380
SUMMA EGET KAPITAL 19 417 493 19 977 364
Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 3220000 3252000
Leverantorsskulder 27 748 74 325
Skatteskulder 3242 2282
Ovriga kortfristiga skulder 0 60
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 134786 132 849
Summa kortfristiga skulder 3385776 3461516
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 803 269 23438 880
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Kassafloddesanalys

Arsredovisning 2023

1JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -402 358 -160 654
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 186 420 198 937
-215 938 38 283

Erhallen ranta 6 160 433
Erlagd ranta -166 143 -52 380
Erhallen utdelning 5300 6 095
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore forandringar a

: . pandev ingarav -370 622 7569
rorelsekapital
Férandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 10 444 -20 698
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -46 569 43 036
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -406 747 14 769
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -32 000 -83 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -32 000 -83 000
ARETS KASSAFLODE -438 747 -68 231
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1482991 1551 222
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1044 244 1482991
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Vandraren 2 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intdkter
Intakter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2-25%
Installationer 2-4%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Foreningens
finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Onmséttningstillgéngar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker dverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.
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Arsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter, bostader 781728 744 504
Ovriga arsavgifter -1152 -1152
Hyresintakter, bostader 86 568 83 559
Ovriga intakter 1838 1208
Summa 868 982 828 119
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjamning 0 -0
Forsakringsersattning 75118 13750
Elstod 41762 0
Summa 116 880 13750
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Besiktning och service 31349 29205
Stadning 52793 49 884
Tradgardsarbete 9 597 12782
Snoéskottning 26 195 40 247
Summa 119 934 132118
NOT 5, REPARATIONER OCH UNDERHALL 2023 2022
Lépande reparationer 312 047 115339
Planerat underhall 247 500 141 838
Summa 559 547 257 177
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 238 552 229 881
Vatten 34 632 15344
Summa 273 184 245 225
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Arsredovisning 2023

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 23318 21991
Sjalvrisker 83291 0
Kabel-TV 5206 4714
Bredband 6 504 6 504
Fastighetsskatt 25424 24 304
Summa 143 743 57513
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Forbrukningsmaterial 334 5516
Ovriga forvaltningskostnader 3644 5562
Revisionsarvoden 20 250 16 250
Ekonomisk férvaltning 66 320 62 142
Ovriga externa kostnader 9 669 15612
Konsultkostnader 5175 6 471
Summa 105 392 111553
NOT 9, RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Utdelning Brandkontoret 5300 6 095
Ranteintakter 6 160 433
Summa 11 460 6528
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 168 972 55 069
Ovriga rantekostnader 0 60
Summa 168 972 55129
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Arsredovisning 2023

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende 23220911 23220911
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéarde 23220911 23220911
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -2 195023 -2 020 386
Arets avskrivning -162 120 -174 637
Utgaende ackumulerad avskrivning -2 357 143 -2 195 023
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 20 863 768 21025 888
| utgaende restvérde ingdr mark med 8579 735 8579 735
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 14 400 000 14 400 000
Taxeringsvarde mark 21 600 000 21 600 000
Summa 36 000 000 36 000 000
NOT 12, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 1144984 1144984
Utgaende anskaffningsvarde 1144 984 1144984
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -284 615 -260 315
Avskrivningar -24 300 -24 300
Utgaende avskrivning -308 915 -284 615
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 836 069 860 369
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 13 888 13363
Summa 13 888 13 363
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NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

Arsredovisning 2023

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 6 580 6078
El 0 14 031
Forsakringspremier 7 931 7 462
Kabel-TV 1383 1298
Bredband 1626 1626
Foérvaltning 17 042 16 405
Summa 34 562 46 900
NOT 15, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SEB 2024-12-28 522 % 1610 000 1626 000
SEB 2024-09-28 5,82 % 1610000 1626 000
Summa 3220000 3252000
Varav kortfristig del 3220000 3252000

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 3 060 000 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av [anen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
El 26 490 49 181
Vatten 7177 -7 791
Utgiftsrantor 7183 4354
Forutbetalda avgifter/hyror 78 936 72105
Beraknat revisionsarvode 15 000 15000
Summa 134 786 132 849
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 11 600 000 11 600 000
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