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Styrelsen for Brf Syrenen Vastervik i Vastervik far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31, foreningens 64:e verksamhetsar.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i

féreningens hus upplata iagenheter och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begréansning
till tiden.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, dvs en dkta
bostadsrattsférening. Féreningen har sitt sate i Vastervik.

Foreningens byggnad

Féreningen &r dgare till fastigheten Syrenen 2 med adress Stora Tradgardsgatan 2 A-E och
Allén 4 Vastervik dar 1 st bostadshus uppforts fardigstalit ar 1959.
Marken innehas med aganderitt.

Lagenhetsfordelning

Totalt 64 lagenheter, upplatna med bostadsratt, fordelade enligt foljande:
6 st 5 rum och kék

3 st 4 rum och kok
14 st 3 rum och kok
29 st 2 rum och kok
12 st 1 rum och kok
Lokaler

1 st lokal upplaten med bostadsratt

Inom féreningen uthyres:
6 st garage

8 st bilplatser med tak

5 st bilplatser utan tak

Bostadsyta: 4 136,7 kvm
Lokalyta: 139,2 kvm
Tomtyta: 3 866,0 kvm

Gemensamma utrymmen
Féreningen har en hobbylokal som medlemmarna kan disponera.

Fastighetsforsdkringen, som ar tecknad i Lansférsakringar i Kalmar lan, galler fullvarde,
styrelseansvar, rattsskydd och férsakring mot ohyra med sanering.

Foérvaltning

BA Fastighetsservice AB har svarat for inre och yttre skétsel av fastigheten enligt avtal.

Ludvig & Co AB Bostadsforvaltning bitrader styrelsen med den ekonomiska férvaltningen enligt
avtal.
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Arsavgifter
Arsavgifterna héjdes senast den 1 jan 2023 med 70 kr per kvm och ar.

Enligt beslut vid styrelseméte den 13 nov 2024 &r arsavgifterna hojda med 60 kr/ kvm och ar
fran och med 1 jan 2025.

Viktiga forhallanden och vasentliga hindelser

Underhall

Foéreningen har gjort en forbattring av ventilationen genom byte av FFS- system.
Underhallet kostade 34.725 kr och tas ifran underhallsfonden.

En ny tvattmaskin har kopts in for 40 000 kr.

Under aret har man gjort en asfaltering till en kostnad pa 105.738 kr. Detta ingar i det
planerade underhallet och kostnaden tas ifran underhallsfonden.

Ovrigt

Under aret valde Ludvig & Co att saga upp avtalet fér omforhandling. Styrelsen valde att
acceptera den nya offerten och nytt avtal ar tecknat fran 1 januari 2025.

Medlemsinformation

Medlemsantal

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan 84
Antal tilkommande medlemmar under rakenskapsaret 12
Antal avgaende medlemmar under rakenskapsaret 10
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut 86

Sex bostadsratter har 6verlatits under aret.

Styrelse

Bo Rosengren ordférande
Marianne Carlsson ledamot

Anette Johanson sekreterare

Ake Johansson ledamot
Eva-Lena Ernstson ledamot

Bo Hagman suppleant
Revisorer

Rolf Reimer revisor

Per Aslid revisorssuppleant

Valberedning
Margareta Roupe Wester och Viking Storback.
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Sammantraden

Ordinarie féreningsstamma hélls den 18 april 2024.
Styrelsen har haliit 7 protokollférda sammantraden under aret.

Utfért underhall samt investeringar

1993
2002
2010-2011
2017
2018
2023
2023-2024
2024

Underhalisplan

Fonsterbyten samt balkongrenovering inkl inglasning

Stambyten samt badrumsrenovering
Installation av hissar samt fasadrenovering
Oversyn av yttertak

Lagenhets- och kallardérrar

Malning och underhall 5 st hisstorn

Atgard ventilation

Asfaltering

Féreningen har en aktuell underhallsplan.

Nyckeltal med varde "0" i tabellen har inte berdknats for aren 2020-2021.

| arsavgift per kvm samt energikostnad per kvm ingar elavgifter som debiteras vidare till

Flerarsoversikt 2024 2023
Nettoomsattning (tkr) 3192 3218
Resultat efter finansiella poster
(tkr) 63 -77
Total laneskuld (tkr) 11 893 12 283
Skuldsattning per kvm (kr) 2781 2873
Soliditet (%) 21 21
Arsavgifternas andel av totala
intakter (%) 99 94
Arsavgift per kvm bostader (kr) 736 744
Arsavgift per kvm lokaler (kr) 857 866
Sparande per kvm (kr) 132 183
- Réantekanslighet (%) 4 4
Energikostnad per kvm (kr) 286 266

medlemmarna med i genomsnitt:

Bostader 37 kr/kvm ar

2024 och 45 kr/kvm ar 2023

Lokaler 47 kr/kvm ar 2024 och 56 kr/kvm ar 2023

Nyckeiltalsdefinitioner:

Nettoomsittning (tkr)

Rérelsens huvudintéakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinéra intékter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutning.

2022
2 860

130

13 452
3146
20

95
659
779
115

5
275

2021

2 829

-52

13 859
3 241
19

0O0000O0
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2020
2828

397

14 219
3325
19
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Sparande (kr/kvm)
Justerat resultat (arets resultat+avskrivningar+planerat underhall) dividerat med ytan upplaten
med bostadsratt. Visar vilket utrymme som finns att klara ett langsiktigt planerat underhall.

Rantekanslighet (%)

En procent av rédntebarande skulder pa balansdagen dividerat med intékter fran arsavgifter
under rakenskapsaret. Visar hur manga procent som arsavgifterna kan behéva héjas om
rantan stiger med en procentenhet.

Energikostnad (kr/kvm)
Kostnad fér uppvarmning, el och vatten dividerat med ytan upplaten med bostadsratt.

Férdndring av eget kapital

Medlems- Fond féryttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat Totait
Belopp vid arets ingang 363 463 1537000 1608668 -76887 3432244
Disposition av féregaende
ars resultat -97 000 20113 76887
Arets resultat 62 860 62 860
Belopp vid arets utgang 363 463 1440000 1628781 62860 3495104

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1628 781

arets vinst 62 860
1 691 641

disponeras sa att

underhallsfonden regleras enligt nedan 59 537

i ny rakning 6verféres 1632 104
1 691 641

Beslut enligt férslaget ovan medfér foljande utveckling av underhallsfonden:

Ingdende behalining 1 440 000
Uttag under aret -140 463
Ny éverforing 200 000
Utgaende behallning 1499 537

Foéreningens resultat och stallning i 6évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning
samt kassaflédesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rérelsens intdkter
Nettoomséttning
Ovriga rérelseintakter (elstod)

Rérelsens kostnader
Fastighets- och driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

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

2 3 192 448
0
3 192 448

3 -2 123 785
4 -206 587
5 -107 462
-361 649

-2 799 483

392 965

6 53 607
g -383 712
-330 105

62 860

62 860

5 (13)

2023-01-01
-2023-12-31

3217702
73 483
3 291 185

-2 416 055
-205 934
-94 818
-361 649
-3 078 456

212729

67 835
-357 451
-289 616

-76 887

-76 887
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Balansrdkning

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anliaggningstillgangar
Byggnader och mark
Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

2024-12-31

14 324 750

1493
4214
148 796
154 503
1886 919

2 041 422

16 366 172

6 (13)

2023-12-31

14 686 399

0

4130

80 237
84 367
1934 412

2018 779

16 705 178
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Fond fér yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Aktuella skatteskulder

Medlemmarnas reparationsfond

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12
13

13

14
15

2024-12-31

363 463
1440 000
1 803 463

1628 781
62 860
1691 641

3495 104

11916 039
213 067
2432

404 582
334 948
12 871 068

16 366 172
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2023-12-31

363 463
1 537 000
1 900 463

1 608 668
-76 887
1531 781

3432 244

5596 722

6 685 857
244 275
468

390 170
355 442

7 676 212

16705178



Brf Syrenen Vastervik
Org.nr 733600-0067

Kassaflédesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore foréndring av rérelsekapital

Kassafldde fran fordndring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Férandring av kortfristiga fordringar

Férandring av leverantorsskulder

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Férandring av langfristiga skulder

Arets kassafléde
Likvida medel

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

62 860
361 649
1880
426 389
-1 493
-68 559
-31 208
5224 100

5 549 229

-5 596 722

-47 493

1934 412
1886 919

8 (13)

2023-01-01
-2023-12-31

-76 887
361 649
402

285 164
0

2 603

-4 673
-863 381

-580 287

-211 252

-791 539

2725 951
1934 412
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmédnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men endast den del som avser rakenskapsaret
redovisas som intakt.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjande-

perioden. Byggnaden har delats upp i vasentliga komponenter med en nyttjandeperiod mellan
25 och 120 ar.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Stomme och grund 120 ar
Stomkompletteringar 90 ar
Rérstammar / VA 50 ar
Yttertak 50 ar
Fasad 75 ar
Fonster 50 ar
Hissar 65 ar
Balkonger 50 ar
Varmeanlaggning 50 ar
El 25 ar
Ventilation 25 ar
Dorrar 50 ar

Not 2 Nettoomsiittning

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31

Arsavgifter bostader 2 891 011 2 891 011
Arsavgifter lokaler 112 824 112 824
Overfdring till medlemmarnas inre fond -41 711 -41 711
Elavgifter 158 485 192 701
Hyresintakter garage/P-platser 53 400 53 400
Ovriga intakter 18 439 9477
Elstod 0 73 483

3 192 448 3291 185
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Not 3 Fastighets- och driftskostnader

Fastighetsskétsel

Yttre skotsel vinter

Yttre skétsel sommar

OVK, ventilationskontroll
Besiktningskostnader
Underhall huskropp utvandigt

Underhall och reparation varmeaniaggning

Underhall och reparation tvattstuga
Underhall och reparation ventilation
Underhall och reparation hissar
Underhall och reparation utvandigt
Underhail markytor

Ovriga reparationer och underhali
Férbrukningsmaterial

Elkostnader

Fjarrvarme

Vatten och aviopp

Avfall / atervinning

Forsakringar

Kabel-TV

Fastighetsavgift

Ovriga kostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Telekommunikation
Revisionsarvode
Ekonomisk férvaltning
Bankkostnader
Ovriga kostnader

Not 5 Personalkostnader

Arvoden/ersattningar till styrelse
Sociala kostnader

2024-01-01
-2024-12-31

195 969
6 855
2438

0
14 595
0
0
42 926
39976

132 533
3113

109 894

15 892
9 957

187 101

823 548

213978

101 303

67 199

19 476
110 120
26 912
2123 785

2024-01-01
-2024-12-31

27 647
0

169 974
2281

6 685
206 587

2024-01-01
-2024-12-31

89 452
18 010
107 462

10 (13)

2023-01-01
-2023-12-31

188 388
4 281
6712

20000
17 148

393 750

6 643

0

141 298
103 471
0

0

17 540
4 531

213 555

748710

172 497

117 163

70610

19 476
107 496
61786

2 416 055

2023-01-01
-2023-12-31

27 910
15 625
153 443
2271

6 685
205 934

2023-01-01
-2023-12-31

78 750
16 068
94 818
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Not 6 Ranteintakter

Ranteintakter transaktionskonto
Bénteintékter fastrantekonto
Ovriga ranteintakter

Not 7 Rintekostnader

Réntekostnader fastighetsian

Not 8 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvérden mark

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto

2024-01-01
-2024-12-31

53 523
0

84

53 607

2024-01-01
-2024-12-31

383 712
383 712

2024-12-31

22 512 320
22 512 320

-7 825 921

-361 649
-8 187 570

14 324 750
30 413 000

11 367 000
41 780 000

2024-12-31

4214
4214

11 (13)

2023-01-01
-2023-12-31

24 436
43 333

66
67 835

2023-01-01
-2023-12-31

357 451
357 451

2023-12-31

22 512 320
22 512 320

-7 464 272

-361 649
-7 825 921
14 686 399
30 413 000

11 367 000
41 780 000

2023-12-31

4130
4130
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Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Lansférsakringar
Telenor

Forutbetalda kostnader och upplupna intakier Gvrigt

Not 11 Kassa och bank

Kassa

Bankkonto Tjustbygdens Sparbank

Not 12 Stilida sakerheter

For skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar

Not 13 Specifikation av féreningens laneskuld

Langivare:

Stadshypotek 306992
Stadshypotek 293148
Stadshypotek 307830
Stadshypotek 307832
Stadshypotek 307831
Stadshypotek 308783

Summa:

Kortfristig del av laneskuld: 11 916 039 kr

Skuldbelopp:
3605 278
2678 250
1 038 000

686 112
989 927
2918 472

11 916 039 kr

Réanta:
4.09%
1,15%
3,90%
3,90%
3,90%
3,45%

2024-12-31

77 018
5 391
66 387
148 796

2024-12-31

1 000
1885919
1886 919

2024-12-31

16 550 000
16 550 000

Amort 2024
91 852
99 000
24 000
16 144
23292
112 252

366 540 kr

Belopp som férfaller till betalning senare an 5 ar efter balansdagen: O kr

12 (13)

2023-12-31

74 843
4 869
525
80 237

2023-12-31

1 000
1933412
1934 412

2023-12-31

16 550 000
16 550 000

Konvertering:
2025-01-02
2025-09-30
2025-02-04
2025-02-04
2025-02-04
2025-04-01

Féreningens kortfristiga lan kommer att villkorséndras eller amorteras inom ett ar.
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Not 14 Medlemmarnas reparationsfond
2024-12-31 2023-12-31

Belopp vid arets ingang 390 170 361 849
Uttag under aret -27 300 -13 390
Arets éverféring 41712 41 711

404 582 390 170

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2024-12-31 2023-12-31

Upplupna rantekostnader 52 509 67 893
Ovriga upplupna kostnader 9013 8919
Forutbetalda arsavgifter och hyror 273 426 278 630

334 948 355 442

Vistervik den 25 mars 2025 '
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Bo Rosengren .~ Marianne Carlsson
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Ake Johansson
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Anette Johanson
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Eva-Lena Ernstson

Revisorspateckning

Min revisionsberattelse har Iémnatsl & th,‘} 2025
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Rolf Reimer
Revisor
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Revisionsbherattelse

Till féoreningsstimman i Brf Syrenen Vastervik
Org.nr 733600-0067

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Syrenen Vastervik for rakenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvéndig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Denna standard kraver att jag foljer yrkesetiska

krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med héansyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av &ndamaisenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tilirackliga och &ndamalsenliga som grund
fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den
31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstamman faststaller resultatréakningen och balansrakningen for
féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning fér Brf
Syrenen Vastervik for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Brf Syrenen Vastervik, Org.nr 733600-0067
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt lagen om
ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar férenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vasentliga besiut, atgarder och forhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har &ven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tilirackliga och &ndamalsenliga som grund
fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

vastervik 3 qpril 2025
N T

Brf Syrenen Vastervik, Org.nr 733600-0067



