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Valkommen till drsredovisningen fér Brf Silvret 2

Styrelsen upprattar hdarmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

Innehall
Kort guide till lasning av arsredoViSNINGEN ........ciuuiiiiiiitiiiiiietiieettieeeetnaeeeenneesesnnaeeennnn s. 1
FOrValtNiNgSherattelse ...t e ettt e e e s. 1
RESUIAtrAKNING ...t e ettt e e s. 1
BalansSraKNING ...ttt s. 1
KassaflOdesanalys ... ... e s. 1
NN L0 =T NP s. 1
L 1= 1= s. 1
FOrvaltningsherattelse ........oouiniiiiiiiii ittt ittt et titatateasaseaesassasasassssassasnsanans s.2
K= T= T T =1 (= o P s.2
MedlemMSINTOrMAtiON ...ttt e s.6
o = =TS0 T 1 s. 7
UpPlySning Vid fOrTUSE .. ... ettt e e e et s.7
Forandringar i eget Kapital .. .......oiiinii i e s.8
RESUIAtAISPOSITION L.ttt e ettt et e e e e s.8
ReSUItAtraKNING ...ttt ittt ittt ettt eeeaasasasasnsesosesessssssssosssssnsnsasasasasens s.9
BalansraKning ... .c.ininiiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt ittt tetetasasetatatatetatataetestansnsasasasesesosassnns s.10
Kassaflodesanalys ........oouiuiiiniiiiiiiiii ittt ittt it ittt ittt ittt ittt ettt s. 12
1Yo =] s.13
L0 T = ] =T s. 18

[ ] | Syx9Ge7FTkI-ByWcfe7F61x




Brf Silvret 2 Arsredovisning 2024
769638-1859

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

Allmént om verksamheten

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

Féreningen har sitt sate i Stockholms kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2019-12-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2022-
03-17 och nuvarande stadgar registrerades 2022-09-26 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrattsforening.

Moms

Féreningen ar momsregistrerad fér uthyrning av lokaler.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvarv Kommun
Silvret 2 2022 Stockholm

Fastigheten ar upplaten med tomtratt, vilket innebéar att man hyr marken av Stockholms kommun.
Tomtrattsavtalet skrivs om under 2032 och beloppet uppgar till 532 300 kr per ar.

Fastigheten ar forsakrad hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.

| forsékringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsér och ytor
Byggnadsar och vardear ar 1958.

Féreningen har 36 hyreslagenheter och 83 bostadsratter om totalt 8 020 kvm och 4 lokaler om 264 kvm férdelat
pa tva bostadshus. Byggnadernas totalyta ar 8284 kvm. Det finns dven 16 st parkeringsplatser.

Lokalerna byggs for narvarande om till Idgenheter.
Lagenhetsfordelning

46 st 1 rum och koék

7 st 2 rum och kok

54 st 3 rum och kok

12 st 4 rum och kok
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Styrelsens sammanséttning

Michael Redner
Anki Karlsson
Niklas Dahlgren
Patrik Nygren
Sebastian From
Tove Guander
Venus Lashgari

Valberedning

Lisa Urbe, Lisa Ogdal och Samuel Bystrom

Firmateckning

Ordférande
Kassor
Styrelseledamot
Sekreterare
Styrelseledamot
Suppleant
Suppleant

Firman tecknas av styrelsen eller av tva ledaméter i forening.

Revisorer

Staffan Zander

Auktoriserad revisor

Sammantréden och styrelseméten

Bakertilly Mapema AB

Ordinarie féreningsstamma holls 2024-04-25.

Arsredovisning 2024

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 ordinarie protokollférda sammantraden samt 3 extra insatta

styrelsemoten.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som uppréattades 2022 och stracker sig fram till 2032. Underhallsplanen
uppdaterades 2024.

Utférda historiska underhall

2023 e inspektion av brandluckor, filmning av avloppsroér

Planerade underhall

2025 e

2026 o

Avtal med leverantdrer

Ekonomisk férvaltning

Stadning

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel

Simpleko AB
Exxitclean
Driftia Forvaltning AB
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Héndelser under rékenskapsaret

En stor del av verksamhetsarets styrelsearbete har tyvarr handlat om att skota foreningens ekonomi da det varit
aterkommande rantehojningar. Detta har inneburit att flera av de atgarder som vidtagits under aret har varit for
att dra ner pa foreningens kostnader, trots detta sa har ett antal forbattringar aven genomforts. Nedan foljer en
sammanfattning av det arbete som gjorts.

Gatt pa gratisseminarium och Fastighetsmassan

Stena Recycling

Webbinarie sack o sopsug

Webbinarie bra att veta om Fastighetsnara insamling (FNI)
Stockholm vatten och avfall (Svoa)

Fastighetsmassan

Seminarierna har gett oss god insikt i hur vi kan se till att vi foljer gallande lagar, forbattra och se till att
foreningen far ersattning for det arbete vi gor med var sopsortering. Som exempel pa det har vi tagit lardom av
pa dessa seminarier, kan namnas genomgang av den nya lag som tradde i kraft den 1 januari 2024 som sager att
matavfall ska sorteras separat fran 6vrigt hushallsavfall och hur den paverkar foreningen. Brf Silvret 2 har varit
undantagen detta krav under 2024 da sopsugssorteringen inte ar i bruk fran Svoa annu, det behéver
implementeras senast 1 april 2027 da det ar lagkrav att vi har det. Vi har darfor inforskaffat gréna pasar avsedd
for matavfall som vi kommer att kunna kasta i ordinarie sopsug. Dessa pasar kommer att delas ut till
medlemmarna under inledningen av 2025. | samband med detta kommer vi dven att ga ut med information och
broschyrer hur matavfallsorteringen ska skoétas. Vi blev dven informerade om att féreningen, genom att anmala
att vi har en miljostuga och hur manga karl vi har till Svoa, far en ersattning varje kvartal. | december 2024 fick
foreningen 10 710 kr for ett kvartal och det kommer att betalas ut varje kvartal.

Pa fastighetsmassan fick vi mycket bra information och knot kontakt med en rad olika foretag och har via dessa
kontakter sett till att foreningen fatt gratis inspektioner av bland annat brandskydd- och skyddsrum. Vi fick dven
kontakt med Entema som besokt styrelsen i oktober 2024 for att presentera ritningar, arbetssatt och ett bra
rabatterat pris for att bygga foreningens tvattstuga. Det bygget kommer att paboérjas under februari 2025 och
kommer sta klart i slutet av mars 2025. Att féreningen far sin egen tvattstuga innebar att vi slipper betala den
hora hyra Svenska Bostader tar ut for att vi ska fa nyttja deras. Da tvattmaskiner och torktumlare i var nya
tvattstuga kommer att leasas reducerar vi ytterligare kostnaderna samt sakerstaller att vi far service pa
utrustningen.

Avtal och underhall

Avtalet som féreningen hade med Trygga Trad gallande skotsel av gronomraden, gangvagar, etc. sades upp och
ett nytt avtal har tecknats med BEAB. Det nya avtalet har resulterat i betydande kostnadsbesparingar och en
forbattrad helhetsbild av vart bostadsomrade da hela garden underhalls samtidigt. BEAB hanterar dven
underhallet av tradgarden for SB:s rékning.

Det I6pande avtal som foreningen har med Driftia Forvaltning AB, gallande fastighetsskotseln, omférhandlades
under 2023 och vi lyckades dra ner pa kostnaden med 35%. Férhandlingar pagar for tillfallet med Jensen Drift
och underhall AB for att fa ett avtal som ar billigare.

For att ytterligare minska kostnaderna for fastighetsskotseln sa har Driftia blivit instruerade att inte utfora nagra
arbetsuppgifter utan styrelsens godkannande. For att halla kostnaderna nere sa har styrelsen avvagt om
inkomna felanmalningar kan atgardas av den fastighetsgrupp som styrelsen inrattat for att skota mindre
fastighetsunderhall i stéllet for att betala Driftia. Underhall som styrelsen hanterat innefattar byte av trasiga
lampor, byte av kyl/frys hos hyresgaster, stopp i avlopp, trasiga fonster och dérrar, mm. Detta underhallsarbete
har tagit mycket tid da styrelsen fatt agera jour pa kvallar, helger och under semestrar.

Ovanstaende forandringar har resulterat i kraftigt reducerade kostnader for féreningen.

Milj6
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Foreningen har under aret haft tva staddagar, en pa varen och en pa hdsten, da alla medlemmar i féreningen
erbjods att delta och hjalpa till att stada var yttre miljo. Det bjods pa fika, en chans att traffa boende i foreningen
samt lite fysiskt arbete.

Tradgardsgruppen har regelbundet traffats for underhall och skotsel av gronomradena. Tradgardsgruppen
traffas den sista sondagen i varje manad mellan kl. 13-15, och alla boende i Brf Silvret 2 &r valkomna att delta for
att hjalpas at med att halla vara gemensamma utrymmen i gott skick. Tradgardsgruppen har bland annat sagat
ner grenar som gar mot huset och balkongerna, ansat syrentraden, buskar och rabatter till
markplanslagenheterna och gaveln vid 72:an samt rensat foreningens gronomrade pa fimpar, godispapper och
annat skrap.

Kostnaderna for foreningens miljéstuga har minskats under verksamhetsaret da vi reducerat antal
sopsorteringskarl foreningen betalar for. For att ytterligare minska foreningens kostnader for miljéstugan sa har
vi satt upp en évervakningskamera for att forhoppningsvis fa bukt med att de boende i forening stéaller diverse
foremal pa golvet eller kastar atervinning i fel karl. Foreningen far en straffavgift av Stena Recycling for bade
dessa foreteelser och darfor kommer nu de som ertappas med att stalla nagot pa golvet i miljostugan att paféras
en straffavgift pa sin avgifts-/hyresavi.

Vi har forhandlat till oss valdigt lagt pris for att renovera och byta ut trasiga stupror. Detta arbete kommer att
utféras under vinter/varen 2025.

Kommunikation & information

En ny mer anvandarvanlig hemsida for féreningen har lanserats under 2024 for att underlatta kommunikation
med och atkomst till information for medlemmar. Vi har dven satt upp hallare for informationsblad i
portuppgang dar det I6pande satt upp information. Detta till trots sa har medlemmar blivit informerade om
viktiga handelser med en papperskopia i brevinkastet samt att har mejlats ut.

Ovriga atgarder

Vi har initierat flera atgarder for att minska foreningens I6pande kostnader samt uppfylla kommande
lagandringar, till exempel paborjat arbete med att varmeoptimera fastigheterna for att halla nere
uppvarmningskostnaderna, undersékt mojligheten att installera bergvarme och solceller samt att implementera
individuell matning och debitering (MD) for elférbrukning.

Tyvarr sa har styrelsen aven fatt arbeta mycket med att halla ordning i bade miljéstugan och i kallargangarna da
det stalls foremal i bada dessa utrymmen som inte ska lamnas dar. | kallargangarna innebéar [6s6ren en
brandrisk. Att boende inte sjalva tar ansvar for att kasta 16séren pa en atervinningscentral innebar att det blir en
kostnad for foreningen da styrelsen maste skota bortforslandet.

Under arbetet med att koppla in vatten till féreningen upptacktes ett stopp i avloppsbrunnen i undercentralen
vilket atgardades under hosten 2023. Den del av vagen som behévdes gravas upp asfalterades under varen 2024.
Vi har hojt avgiften med 50% under 2024.

Hyreslagenheterna hojdes med 5,8% fran 1 juni 2024.

Vi har féorhandlat med Danske Bank vilket innebar att féreningen for narvarande slipper amortera pa lan,
amorterar bara vid forsaljning av lagenheter.

Forhandling med Danske Bank har aven skett vid de tva tillfallen da foreningen salt tva hyreslagenheter. Dessa
forhandlingar ledde till att foreningen fick behalla kopeskillingen vid den ena forsaljningen och denna
extrainkomst anvandes till att betala rantan pa foreningen lan och pa sa satt forhindra ytterligare en héjning av
avgiften.

Féreningen har tagit in en kontrollansvarig och en jurist for att kontrollera att HT Tornet, som bygger om de fyra
lokalerna pa markplan, bygger enligt gallande byggnormer och sa att detta bygge inte kommer orsaka
foreningen problem framover.

De fyra lokalerna saldes redan vid ombildningen och ska konverteras till 15 lagenheter.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 106 st. Tillkommande medlemmar under aret var 13 och
avgaende medlemmar under aret var 11. Vid rakenskapsarets slut fanns det 108 medlemmar i féreningen. Det
har under aret skett 7 6verlatelser.

Overltelseavgift tas ut av képaren med 2,5 % av aktuellt prisbasbelopp och pantsattningsavgift tas ut med 1 %
av aktuellt prisbasbelopp for varje pantsattning.

Prisbasbeloppet fér 2025 uppgar till 58 800 kr. Overlatelseavgiften blir dirmed 1 470 kr och
pantsattningsavgiften 588 kr.
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Flerarsoéversikt

Arsredovisning 2024

NYCKELTAL 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 8827989 6969 474 4 650 075 -
Resultat efter fin. poster -4 045 189 -6 473 251 -1 907 098 -
Soliditet (%) 50 50 50 -
Yttre fond 293740 146 870 - -
Taxeringsvarde 146 870 000 146 870 000 146 870 000 116 624 000
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 930 629 297 -
Arsavgifternas andel av totala 60.3 520 36.2 )
rorelseintakter (%) ! ! !

z';zlizitr;:';irper kvm upplaten 20 463 20 986 21549 .
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 14 537 14 665 14785 -
Sparande per kvm totalyta, kr -190 -484 -24 -
Elkostnad per kvm totalyta, kr 18 18 16 -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 190 169 85 -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 25 51 34 -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 232 238 135 -
Genomsnittlig skuldranta (%) 4,45 4,15 - -
Rantekanslighet (%) 22,01 33,35 72,53 -

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.

Upplysning vid férlust

Det negativa resultatet 6verstiger den totala summan av avskrivningar och underhall med -1 571 893 kr.
Foreningen har aktivt arbetat med att bade sénka kostnader och samtidigt mékta med 6kade rantekostnader.

Avgifterna hojdes darfér med 50 % 1/1 2024.

Rorelseresultatet har efter ovanstaende atgarder forbattrats med 2 797 198 kr jamfort med féregaende ar.
Foreningens férmaga att klara av sina framtida ataganden har forbattrats vasentligt.
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Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2024

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2023-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2024-12-31
Insatser 132 749 963 - 2380000 135129 963
Upplatelseavgifter -1 403 426 - - -1 403 426
Fond, yttre
. 146 870 - 146 870 293 740
underhall
Balanserat resultat -2 053968 -6 473 251 -146 870 -8 674 089
Arets resultat -6 473 251 6473 251 -4 045 189 -4 045 189
Eget kapital 122 966 188 0 -1 665 189 121 300 999
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -8 674 089
Arets resultat -4 045 189
Totalt -12719 278
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 146 870
Balanseras i ny rakning -12 866 148
-12719 278

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

tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2024 2023
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 8 827 989 6 969 474
Ovriga rorelseintakter 3 242 461 38 202
Summa rérelseintakter 9 070 450 7 007 676
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7 -4 214 579 -5023 832
Ovriga externa kostnader 8 -975 537 -979 515
Personalkostnader 9 -103 492 -35128
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -2 473 296 -2 462 854
Summa rérelsekostnader -7 766 905 -8 501 329
RORELSERESULTAT 1303 545 -1493 653
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 36 335 70 809
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -5 385 069 -5 050 407
Summa finansiella poster -5348 734 -4 979 598
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -4 045 189 -6 473 251
ARETS RESULTAT -4 045 189 -6 473 251
Sida9av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

TILLGANGAR NOT 2024-12-31 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11 240717 493 243307 927

Summa materiella anlaggningstillgangar 240717 493 243 307 927

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 240 717 493 243 307 927

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 150 834 162 931

Ovriga fordringar 12 2995 2777

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 233399 210827

Summa kortfristiga fordringar 387 228 376 535

Kassa och bank

Kassa och bank 2592 500 3512138

Summa kassa och bank 2592 500 3512138

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2979728 3888673

SUMMA TILLGANGAR 243 697 221 247 196 600
Sida10av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 133726 537 131346 537
Fond for yttre underhall 293 740 146 870
Summa bundet eget kapital 134 020 277 131 493 407
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8 674 089 -2 053 968
Arets resultat -4 045 189 -6 473 251
Summa fritt eget kapital -12719 278 -8 527 219
SUMMA EGET KAPITAL 121 300 999 122 966 188
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 33368716 100 797 789
Ovriga l&ngfristiga skulder 0 462 000
Summa langfristiga skulder 33368 716 101 259 789
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 87 053 843 20 688 605
Leverantorsskulder 422 088 469 355
Skatteskulder 22 216 17 326
Ovriga kortfristiga skulder 450 000 605 547
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 1079 360 1189791
Summa kortfristiga skulder 89 027 506 22970623
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 243 697 221 247 196 600
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Kassafloddesanalys

Arsredovisning 2024

1JANUARI - 31 DECEMBER 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 1303 545 -1493 653
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 2473296 2462 854
3776 841 969 201
Erhéllen ranta 36 335 70 809
Erlagd ranta -5 402 648 -5031 089
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av
N . -1589 472 -3991 080
rorelsekapital
Férandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -10 693 26 783
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -290 776 326 032
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -1 890 941 -3 638 265
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 117 138 -606 417
Kassaflode fran investeringsverksamheten 117 138 -606 417
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 2380000 797 138
Upptagna lan 0 0
Amortering av lan -1 525 835 -4 340 532
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 854 165 -3 543 394
ARETS KASSAFLODE -919 638 -7 788 076
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3512138 11 300 214
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2592 500 3512138
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Silvret 2 har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allminna
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 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 1,7 %

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

Omsétiningstillgéngar

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

Féreningens fond for ytire underhall

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

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 630 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.

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 2024

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2024 2023
Arsavgifter, bostader 5576 121 3677098
Hyresintakter, bostader 3037112 3028912
Hyresintakter, lokaler 58 916 122930
Hyresintakter, p-platser 99 700 83957
Varme 2777 11108
Ovriga intakter 53363 45 469
Summa 8 827 989 6969 474
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2024 2023
Vidarefakturering 70 301 0
Vidarefakturering moms 0 8 000
Ovriga intakter 54 401 0
Forsakringsersattning 117 759 0
Elstod 0 30 202
Summa 242 461 38 202
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2024 2023
Besiktning och service 181 098 75 441
Stadning 176 198 189 035
Fastighetsskotsel 94 437 241919
Tradgardsarbete 104 974 181159
Snoéskottning 105 503 159 377
Summa 662 210 846 930
NOT 5, REPARATIONER 2024 2023
Reparationer 37110 172763
Rep Hyreslagenheter/bostader 86 990 108 777
Rep Ovriga gemensamma utrymmen 15776 67 022
Rep El/Installation 20712 67 244
Dorrar och las/porttele 25 681 52959
Rep Forsakringsskada 68 073 62 521
Rep Ventilation 5505 0
Summa 259 846 531 286
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NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2024 2023
Fastighetsel 150 130 152 806
Uppvarmning 1571 500 1399 464
Vatten 203 037 418 791
Sophamtning 412 662 547 846
Summa 2337 329 2518907
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2024 2023
Fastighetsforsakringar 161 753 136 601
Sjalvrisker 0 205 800
Tomtrattsavgalder 532 500 532 500
Kabel-TV 48 271 44017
Fastighetsskatt 212670 207 791
Summa 955 194 1126 709
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2024 2023
Vidarefakturering extern 69 863 8 000
Ovriga férvaltningskostnader 325654 109 855
Hyra tvattstuga 285 600 284 488
Forbrukningsmaterial 16 073 33508
Juridiska kostnader 132 904 381172
Revisionsarvoden 30131 35799
Ekonomisk férvaltning 115311 112 678
Konsultkostnader 0 14015
Summa 975 537 979 515
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2024 2023
Styrelsearvoden 74 500 30595
Loner, arbetare 4250 0
Sociala avgifter 24 742 4533
Summa 103 492 35128

Sida15av 18

[ ] | Syx9Ge7FTkI-ByWcfe7F61x




Brf Silvret 2
769638-1859

NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Arsredovisning 2024

2024 2023
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 5384917 5050 165
Ovriga rantekostnader 152 242
Summa 5 385 069 5050 407
NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 247 476 954 246 834 331
Arets inkép -117 138 642 623
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 247 359 816 247 476 954
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -4 169 027 -1706 173
Arets avskrivning -2 473 296 -2 462 854
Utgaende ackumulerad avskrivning -6 642 323 -4 169 027
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 240 717 493 243 307 927
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 94 236 000 94 236 000
Taxeringsvarde mark 52 634 000 52 634 000
Summa 146 870 000 146 870 000
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 170 72
Ovriga fordringar 2825 2705
Summa 2995 2777
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 545 2757
Forsakringspremier 42 262 34970
Kabel-TV 10738 10 467
Tomtratt 133125 133125
Forvaltning 30729 29508
Summa 233399 210 827
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NOT 14, SKULDER TILL

Arsredovisning 2024

VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Danske Bank 2025-04-30 4,10 % 54 686 192 55 750 027
Danske Bank 2026-04-30 4,48 % 33368716 33368716
Danske Bank 2073-12-29 3,50 % 20021 229 20 021 229
Danske Bank 2025-04-30 2,74 % 12 346 422 12346 422
Summa 120 422 559 121 486 394
Varav kortfristig del 87 053 843 20 688 605

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 117 085 679 kr.

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

réakenskapsar.

NOT 15, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 0 100 009
El 12 558 15102
Uppvarmning 204 030 207 347
Vatten 33 880 27 059
Loner 2750 2750
Uppl kostn renhallningsavg 36 850 32245
Berdknade uppl. sociala avgifter 864 864
Utgiftsrantor 21214 38793
Forutbetalda avgifter/hyror 744704 743112
Beraknat revisionsarvode 22510 22510
Summa 1079 360 1189791
NOT 16, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 122 488 000 122 488 000
NOT 17, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Styrelsen har beslutat om hojning av avgifterna med 15 %.
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Underskrifter

Arsredovisning 2024

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholms kommun

Anki Karlsson
Styrelseledamot

Michael Redner
Ordférande

Niklas Dahlgren
Styrelseledamot

Patrik Nygren
Styrelseledamot

Sebastian From
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Staffan Zander

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i BRF Silvret 2
Org.nr 769638-1859

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Silvret 2 for rakenskapsaret 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ér forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér s ér tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instédllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
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Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre én for en vésentlig
felaktighet som beror pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsétgirder som ar lampliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsétta verksamheten.

- utvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, dédribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pé ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Silvret 2 for rikenskapséret 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och diarmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nadgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foéranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vidsentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omrdden och forhéallanden
som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som é&r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrédftande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Nacka, den dagen som framgér av min elektroniska underskrift

Staffan Zander
Auktoriserad revisor
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