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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Blocket 2 far harmed avge arsredovisning for rékenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31.

Foreningen har till &Sndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostader at medlemmarna till nyttiande och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag (&kta bostadsrattsférening).
Bostadsrattsforeningen

Bostadsrattsféreningen Blocket 2, med sate i Stockholms kommun, &r en ekonomisk férening som
bildades den 18 februari 2011 och registrerades hos Bolagsverket den 28 mars samma ar. Féreningen
ager fastigheten Blocket 2 med syftet att forvalta den pa ett satt som framjar medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Fastighetsuppgifter
Fastigheten bestar av ett flerbostadshus beldgen pa Stenkilsvagen 2-4.

Nybyggnadsar: 1943

Ombyggnadsar: 1993

Vardear: 1994.

Totalyta: 1 708 kvm (varav 1 286 kvm bostadsyta och 422 kvm lokalyta 422)
Fastighetsforsakring: Fullvardesférsakrad hos Brandkontoret

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater totalt 26 1agenheter, 25 bostadsratter och 1 hyresratt.
Lagenhetsférdelning:

Ett rum och kék 7 st

Tvarum och kék 18 st

Tre rum och kék 1 st

Foreningen har 3 st lokaler upplatna med hyresrétt till féljande foretag:
- HOs Brother Co

- HDX Restauranger AB

- Master of Audio AB

Foéreningen disponerar dver 22 parkeringsplatser fér uthyrning.
Styrelsesammansittning sedan senaste arsstamman (2024)
Ordférande: Adam Dam

Styrelseledamot: Fritzika Délling

Styrelseledamot: Lillemor Falk

Ekonomiansvarig: Malin Troberg Liden

Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda styrelseméten samt regelbunden kontakt i
féreningsangelagenheter.

Ordinarie féreningsstdmma hoélls den 22 maj 2024.
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Foérvaltning

Ekonomisk foérvaltning: SaveTime Ekonomikonsult AB
Fastighetsskotare: Eneroths Fastighetsservice AB
Hissar: Hissen AB

Stadning: Allservice fénsterputs och stéd

Revision: Petter Kindlund, Moore Allegretto

Viktiga handelser under 2024

Under 2024 har féreningen genomfort flera férandringar och férbattringsatgarder:

Styrelseforindringar  En styrelsemedlem avgick, och en ny valdes in vid arsstamman.

Fastighetsunderhall Mindre renoveringar har genomforts, och trddgarden har genomgéatt en
omfattande upprustning.

Besiktning En besiktningsman har anlitats fér att utvardera fastighetens skick och ge
véagledning kring framtida underhaill.

Restauranglokal Restaurang Quarti har avvecklats. Nuvarande &gare har informerat styrelsen
om intressenter for lokalen, men i skrivande stund ar inget avtal klart.

Ekonomi och avgifter Styrelsen har beslutat att hoja manadsavgiften med 5 % vid arsskiftet for att
anpassa avgiften till 6kade driftskostnader och sakerstélla en stabil ekonomi.

Finansiella beslut Under slutet av 2024 flyttades féreningens lan fran Handelsbanken till
SEB, och ett av lanen bands for att sdkra battre ekonomiska villkor.

Ekonomiskt resultat  Vid arets slut 2024 gick féreningen med forlust. De huvudsakliga orsakerna
var investeringarna i trddgarden samt en felaktig rapportering till kommunen
gallande vattenanvandning, vilket ledde till en ovéntad faktura pa ca 250 000 kr

Energieffektivisering  Foreningen har accepterat en offert fran Stockholm Exergi fér varmeoptimering,
vilket férvantas leda till mer effektiv fjarrvdrmeanvandning.

Elavtal Vid arsskiftet 2024/2025 bytte féreningen elleverantér och tecknade ett
rorligt elavtal.

Underhallsplan

Foreningen har en aktuell underhallsplan som stracker sig t.o.m. 2030 med alla nu kénda
underhallsatgarder. Avsattning till yttre underhallsfond gor i enlighet med upprattad underhallsplan.

Underhallsplanen revideras och f6ljs upp arligen.
Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets bérjan 31 medlemmar och vid arets slut 31. Under aret har 1 dverlatelse
skett.
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Flerarsoversikt (kr) Belopp i kr
2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 1969548 1619439 1554969 1485707 1497 581
Resultat efter finansiella poster -326 643 -130216 -174862 -268800 -416113
Soliditet % 63 63 63 63 61
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 929 688 688 688 688
Energikostnad/kvm totalyta 433 233 286 292
Varmekostnad/kvm totalyta 254 241 219 226
El/kvm totalyta 25 25 21 20
Vatten/kvm totalyta® 154 -32 46 46
Sparande/kvm totalyta 70 161 157 37
Skuldséttning/kvm bostadsrattsyta 8 932 9011 9106 9249
Skuldséttning/kvm totalyta 6 584 6 642 6713 6818
Ranta/kvm totalyta 244 176 123 91
Arsavgifternas andel av tot. rérelseintékter (%) 58,5 52,3 54,3 56,9
Rantekanslighet (%) 9,6 13,1 13,2 13,7

Bostadsrattsyta 1 259 kvm. Totalyta 1 708 kvm.

*) Angaende kostnad for vatten se &ven not 3.

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisade en forlust om 326 643 kr for rakenskapsaret 2024. De huvudsakliga orsakerna
till detta resultat var langsiktiga investeringar i tradgarden samt en felaktig rapportering av
vattenférbrukning till kommunen, vilket medférde en ovantad faktura om cirka 250 000 kr. Fakturan
avsag egentligen vattenférbrukningen fér 2023 men debiterades av Liding6 stad i december 2024,
vilket belastade arets resultat. Utan denna ovéantade kostnad skulle féreningen ha redovisat sitt basta
ekonomiska resultat pa flera ar.

Forandringar i eget kapital

Bal.
Insatser Uppl.avg. Yttre rep.fond resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 26 474 125 1550610 946 107 -7 874 508 -130 216
Disposition enl
arsstammobeslut
Arets resultat -130 216 130 216
Avsattning yttre fond 218 050 -218 050
lanspraktagande yttre fond -87 775 87775
Arets resultat -326 643
26 474125 1550 610 1076 382 -8 134 999 -326 643
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
Balanserat resultat -8 134 999
Arets resultat -326 643
Totalt -8 461 642
Avséttning till yttre underhallsfond 218 050
lansprakstagande av yttre underhallsfond -128 529
Balanseras i ny rakning -8 551 163
Summa -8 461 642

For resultat och stallning i 6vrigt, se efterfljande resultat- och balansrékningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rérelseintékter, lagerférandring m.m.
Nettoomséattning 2 1 969 548 1619439
Ovriga rérelseintakter 28 301 36 514
Summa rérelseintékter, lagerférandring m.m. 1997 849 1655 953
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 -1490 778 -1 073 582
Personalkostnader -114 871 -101 449
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -316 873 -316 873
Summa rérelsekostnader -1922 522 -1491 904
Roérelseresultat 75 327 164 049
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 14 649 6 577
Rantekostnader och liknande resultatposter -416 619 -300 842
Summa finansiella poster -401 970 -294 265
Resultat efter finansiella poster -326 643 -130 216
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -326 643 -130 216
Skatter
Arets resultat -326 643 -130 216
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 31 505 003 31788 126
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5 0 33750
Summa materiella anlaggningstillgangar 31 505 003 31 821 876
Summa anlédggningstillgangar 31 505 003 31821 876
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 354 415 337 329
Ovriga fordringar 85 662 187 484
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 79718 79 935
Summa kortfristiga fordringar 519 795 604 748
Kassa och bank

Kassa och bank 922 312 834 794
Summa kassa och bank 922 312 834 794
Summa omsittningstillgangar 1442 107 1439 542
SUMMA TILLGANGAR 32947 110 33261418
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 024 735 28 024 735
Yttre fond 1076 382 946 107
Summa bundet eget kapital 29101 117 28 970 842
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -8 134 999 -7 874 508
Arets resultat -326 643 -130 216
Summa fritt eget kapital -8 461 642 -8 004 724
Summa eget kapital 20639 475 20 966 118
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 4 550 000 0
Summa langfristiga skulder 4 550 000 0
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 6 695 000 11 345 000
Deposition lokalhyresgaster 56 174 56 174
Leverantérsskulder 260 442 84 796
Skatteskulder 93 412 168 648
Ovriga skulder 42 655 36 095
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 609 952 604 587
Summa kortfristiga skulder 7 757 635 12 295 300

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 947 110 33 261 418
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -326 643 -130 216

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 310 356 338 537
-16 287 208 321

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -16 287 208 321

férandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 84 402 -178 009
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 119 402 52 841
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 187 517 83 153
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -100 000 -120 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -100 000 -120 000
Arets kassafléde 87 517 -36 847
Likvida medel vid arets borjan 834 795 871 642

Likvida medel vid arets slut 922 312 834 795
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriéttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag samt BFNBAR 2023:1 Kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomséttning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och kostnader.

Sparande per kvadaratmeter (totalyta)

Arets resultat justerat fér arets avskrivningar, planerat underhall samt vésentliga poster
som inte &r en del av den normala verksamheten. Beloppet delas med den totala ytan

i foreningen (bo- och lokalytor).

Réntekénslighet

Hur mycket kostnaderna skulle 6ka om réntorna pa féreningens lan hdjs med en procenhenhet,
i forhallande till arsavgifterna storlek. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna maste
hojas om réantan stiger med en procentenhet for att rantedkningen inte ska paverka resultatet.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter

Berdknas genom att arsavgifterna delas med bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens intdkter som bestar av arsavgifter for ytor
upplatna med bostadsratt.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foéljande avskrivningstider tillampas:

Anlédggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 100
-Balkonger 50
-Treglasférnster 20

-Fjarrvarmecentral 10
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Nettoomsiittning

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgift 1169 479 866 281
Hyresintakter bostader 71 250 69 900
Hyresintakter, garage och parkering 49 000 49 150
Hyresintakter, lokaler 679 819 634 108
Summa 1 969 548 1619 439
Not 3 Ovriga externa kostnader
Driftkostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Uppvarmning 434 415 410708
El 42 871 43 188
Vatten och avlopp 262 425 -55 161
Hiss 10 833 15419
Sophémtning 31700 34 457
Stédning 51288 49 368
Fastighetsskétsel 14 000 7 000
Kabel-TV och Bredband 111 640 107 724
Snoéréjning 0 7 500
Fastighetsférsakring 27 688 23740
Forbrukningsmaterial, fastighet 3015 3 527
Forbrukningsinventarier, fastighet 17 641 10 215

1007 516 657 685

*) Vattenavlasning under hésten 2023 resulterade i en kreditering av vattenkostnaden pa 91 914 kr, darav negativ kostnad for
vatten och avlopp 2023. Da Liding6 Stad under 2024 meddelat att deras avlasning var felaktig sa har féreningen debiterats for

en hogre kostnad under 2024.

Reparationer och underhall

Gard

Vatten och aviopp
Varme
Tvéttstugan
Elanlaggning
Ventilation

Hissar

Huskropp

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
17 590 27178

19 486 13 458

47 991 34 148
1232 12 205

0 7077

0 9875

31923 16 725

27 001 10 315

145 223 130 981
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2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Gard 128 529 0
Vatten och avlopp 0 40 625
Ventilation 0 47 150
128 529 87 775
Administrativa kostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Kontorsmaterial 708 974
Telefon och porto 100 77
Revisionsarvode 25000 19 875
Kameral férvaltning 66 120 61922
Bankkostnader 7 349 6734
Foreningsavgifter 5020 5020
Konsultarvoden 16 914 14 336
Ovriga kostnader 1999 2 969
123 210 111 907
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 86 300 85 234
86 300 85234
Not 4 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 34 494 062 34 494 062
34 494 062 34 494 062
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -2 705 936 -2 422 813
-Arets avskrivning enligt plan -283 123 -283 123
-2 989 059 -2 705 936
Redovisat vérde vid arets slut 31 505 003 31788 126
Taxeringsvarde
Mark 16 910 000 16 910 000
Byggnad 23 282 000 23 282 000
40 192 000 40 192 000
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2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 337 500 337 500
Vid arets slut 337 500 337 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -303 750 -270 000
-Arets avskrivning pa anskaffningsvérden -33 750 -33 750
Vid érets slut -337 500 -303 750
Redovisat varde vid arets slut 0 33 750
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Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31
Skulder med slutbetalningsdag senare &an ett ar fran balansdagen

SEB 44338270, slutbetalningsdag 261228, ranta 2,85% 4 550 000 0
Summa langfristiga skulder 4 550 000 0
Skulder med slutbetalningsdag inom ett ar fran balansdagen

Stadshypotek 576533 slutbetalningsdag 250204, rénta 3,85% 2940 000 2980 000
SEB 44338270 4 550 000
SEB 44338297, slutbetalningsdag 250428, ranta 2,99% 3655000 3715000

6 595 000 11 245 000
Skulder som betalas inom ett ar fran balansdagen

Kommande ars amortering 100 000 100 000

100 000 100 000
Summa kortfristiga skulder 6 695 000 11 345 000
Summa 6vriga skulder till kreditinstitut 11 245 000 11 345000

*) Tva av féreningens lan forfaller till betalning under kommande réakenskapsar, vilket &r anledningen till att de redovisas som
kortfristiga skulder trots att styrelsens bedémning &ar att lanen kommer férlangas vid forfall.

Not 7 Stallda sidkerheter
2024-12-31 2023-12-31

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 12 550 000 12 550 000

Summa stéllda sdkerheter 12 550 000 12 550 000
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Underskrifter
Stockholm

2025- - 2025- -
Adam Dam Fritzika Délling
Ordférande Ledamot

2025- - 2025- -
Lillemor Flak Malin Troberg
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har [Amnats

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor

Foreningens resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa ordinarie arsstdmma



