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Valkommen till arsredovisningen for Brf Morsaren 2

Styrelsen upprattar harmed foéljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TSEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

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

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
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 &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens 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 férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststalla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1996-06-04. Stadgar registrerades 2015-09-01 hos Bolagsverket.

Akta forening

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

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvdarv  Kommun
Moérsaren 2 2002 Stockholm

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar forsakrad hos Lansférsakringar Stockholm.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 1972

Foreningen har 30 bostadsratter om totalt 1 195 kvm och 1 lokal om 12 kvm. Byggnadernas totalyta dr 1244 kvm.

Styrelsens sammansattning

Peter de Bellmond Ordférande from 20231218 (dessférinnan suppleant)
Sebastian Mueller Moracanin Ledamot, kassor till 20240510

Annie Nordstrém Styrelseledamot from 20240510 (dessférinnan supleant)
Petter Backman Ordférande 20230531- 20231218

Anna Maria Ringstrom Suppleant, ledamot till 20240510

Tove Lindgren Ledamot till 20230531

Herrman Sundstrém Ledamot till 20230531

Valberedning

Oscar Svenfeldt

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen tva i férening.

Revisorer

Per Wilhelm Zackarias Lindskog Revisor
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Sammantraden och styrelsemoten
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-24.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2039. Underhallsplanen uppdaterades 2021.

Utforda historiska underhall

2023 ® Dranering runt huset pa fastigheten med tillhérande markarbete och utbyte av avlopp kéllare

Renovering tvattstuga och kallare

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning Nabo
Fjarrvarme Stockholm Exergi

Internet Bahnhof

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Styrelsen har hojt avgiften vid fyra tillfallen under aret pa grund av 6kade omkostnader. Forsta hojningen tradde ikraft med 10%
20230101, andra hojningen med 10% 20231001, f6ljt av 10% 20231101 och slutligen med 5% 20231201.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2023-01-01 med 10%, 2023-11-01 med 10% och 2023-12-01 med 5%.

Forandringar i avtal

For att halla nere kostnaderna har styrelsen sagt upp avtal med stadbolaget for stadning av trapphuset. Istdllet hjalps medlemmarna
at att stada.

Ovriga uppgifter

Styrelsen har aktivt arbetat med att minska driftskostnaderna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 46 st. Tillkommande medlemmar under aret var 1 och avgaende medlemmar
under aret var 2. Vid rdkenskapsarets slut fanns det 45 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 3 6verlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1066 999 994 1004
Resultat efter fin. poster -3 807 -105 -226 74
Soliditet (%) 77 81 88 88
Yttre fond 1449 1282 1319 1181
Taxeringsvarde 62 463 62 463 46 050 46 050
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 811 723 725 743
/°-\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 83,6 86,5 87,2 88,2
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 5072 4979 2625 2651
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 4872 4930 2598 2625
Sparande per kvm totalyta, kr -230 113 143 245
Elkostnad per kvm totalyta, kr 26 55 - -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 178 158 - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 24 30 - -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 228 244 - -
Genomsnittlig skuldranta (%) 4,70 2,29 0,94 1,28
Rantekanslighet (%) 6,25 6,89 3,62 3,57

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens 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 bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

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

Rantekénslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassafloédet 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 bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt

bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust

Det negativa resultatet dverstiger den totala summan av avskrivningar och underhall med -285 577 vilket minskar féreningens
mojlighet att finansiera framtida ekonomiska ataganden med samma belopp.

Under 2023 utfordes en nddvandig dranering av husgrunden och byte av avloppsledningar i kdllare och grund med tillkommande
oforutsedda arbeten.

Styrelsen utreder mojligheten att omvandla de garage som i dag hyrs ut som lokal till bostadsratter for att forsalja bostadsratten till
namnda lokaler, och/eller ett kapitaltillskott fran medlemmarna, for att tillféra féreningen kapital.

[ v | $1Wr47agC-HINZrEX6g0 Sida 4 av 15




Brf Morsaren 2
769601-4971

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2023

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 24017 - - 24017
Upplatelseavgifter 2 050 - - 2 050
Fond, yttre underhall 1282 - 167 1449
Balanserat resultat -1788 -105 -167 -2 060
Arets resultat -105 105 -3 807 -3 807
Eget kapital 25455 0 -3 807 21648
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -2 060
Arets resultat -3 807
Totalt -5 867
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 187
Att fran yttre fond i ansprak ta -1449
Balanseras i ny rakning -4 605
-5 867

Den ekonomiska stallningen i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 1066 999
Ovriga rérelseintakter 3 94 0
Summa rorelseintakter 1160 999
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -4 293 -640
Ovriga externa kostnader 9 -85 -80
Personalkostnader 10 -90 -60
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -222 -222
Summa rorelsekostnader -4 691 -1002
RORELSERESULTAT -3531 -3
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 2
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -282 -105
Summa finansiella poster -276 -102
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3 807 -105
ARETS RESULTAT -3 807 -105
Sida 6 av 15
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12 27 705 27 927

Summa materiella anlaggningstillgangar 27 705 27 927

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 27 705 27 927

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 19 6

Ovriga fordringar 13 6 6

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 65 52

Summa kortfristiga fordringar 89 64

Kassa och bank

Kassa och bank 227 3625

Summa kassa och bank 227 3625

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 316 3689

SUMMA TILLGANGAR 28 021 31616
Sida 7 av 15
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 26 066 26 066
Fond for yttre underhall 1449 1282
Summa bundet eget kapital 27 516 27 348
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 060 -1788
Arets resultat -3.807 -105
Summa fritt eget kapital -5 867 -1893
SUMMA EGET KAPITAL 21 648 25455
Langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 061 5950
Leverantdrsskulder 125 43
Skatteskulder 4 5
Ovriga kortfristiga skulder 4 5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 179 157
Summa kortfristiga skulder 6373 6161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 021 31616
Sida 8 av 15
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -3531 -3
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 222 222

-3 309 219
Erhdllen ranta 6 2
Erlagd ranta -282 -109
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital -3584 112
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -25 -6
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 101 17
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -3 509 123
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 200 2 830
Amortering av lan -89 -16
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 111 2814
ARETS KASSAFLODE -3398 2937
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3625 688
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 227 3625
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 9 av 15
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Mérsaren 2 har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad 2016:10

(K2), arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

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.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,5%
Fastighetsforbattringar 3,33-10%

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

Omsattningstillgangar

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

Foreningens fond for yttre 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 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hdgst 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.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2023

2023 2022

Arsavgifter, bostader 959 853
Hyresintakter, lokaler 16 15
Hyresintakter, p-platser 66 110
Ovriga intékter 16 11
Kabel-TV/Bredband 11 11
Intaktsreduktion -2 0
Summa 1066 999
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjamning 0 0
Elprisstod 12 0
Forsakringsersattning 83 0
Summa 94 0
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 222 28
Stadning 33 48
Besiktning och service 36 12
Tradgardsarbete 0 2
Summa 291 90
NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Reparationer 41 38
Tvattstuga 3 0
Soprum/miljéanlaggning 17 0
Dérrar och Ias/porttele 7 0
VA 41 0
Hissar 0 5
Forsakringsdrende/vattenskada 118 4
Temp. rep und eller projekt 8 0
Summa 235 47
Sida 11 av 15
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2023

2023 2022

Kallarutrymmen 2727 0
Soprum/miljéanlaggning 109 0
Gard/markytor 464 20
Summa 3299 20
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 32 67
Uppvarmning 222 191
Vatten 30 36
Sophdmtning 16 14
Summa 300 308
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 37 27
Sjalvrisker 0 24
Kabel-TV 8
Bredband 70 65
Fastighetsskatt 52 50
Summa 168 175
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Forbrukningsmaterial 4 1
Ovriga férvaltningskostnader 19 15
Revisionsarvoden 5 11
Ekonomisk forvaltning 58 52
Summa 85 80
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 67 46
Ovriga personalkostnader 0 0
Sociala avgifter 23 14
Summa 90 60
Sida 12 av 15
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Rantekostnader 0 1
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 282 104
Ovriga rantekostnader 0 0
Summa 282 105
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende 31921 31921
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 31921 31921
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -3994 -3772
Arets avskrivning =222 =222
Utgaende ackumulerad avskrivning -4 216 -3994
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 27 705 27 927
| utgdende restvdrde ingdr mark med 11780 11780
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 18 463 18 463
Taxeringsvarde mark 44 000 44 000
Summa 62 463 62 463
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 6 6
Summa 6 6

Sida 13 av 15
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NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Arsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 12
El 16 2
Forsakringspremier 6 5
Kabel-TV 2 2
Bredband 11 16
Forvaltning 17 16
Summa 65 52
NOT 15’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 2024-05-10 5,31 % 1509 1532
SBAB 2024-05-10 5,31% 1565 1589
SBAB 2024-05-10 5,31% 2787 2830
SBAB 2024-09-25 5,18 % 200
Summa 6 061 5950
Varav kortfristig del 6 061 5950

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 5 467 tkr.

Enligt foreningens 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 rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4 4
El 3 6
Uppvarmning 32 31
Vatten 10 10
Utgiftsrantor 1 1
Forutbetalda avgifter/hyror 128 106
Summa 179 157
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 10429 10429
NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Foreningen fokuserar fortsatt pa att halla nere pa utgifterna for att starka kassaflodet.
Sida 14 av 15
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Underskrifter

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

Stockholm
Annie Nordstrém Peter de Bellmond
Styrelseledamot from 20240510 (dessférinnan supleant) Ordférande from 20231218 (dessférinnan suppleant)

Sebastian Mueller Moracanin
Ledamot, kassor till 20240510

Min revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Per Wilhelm Zackarias Lindskog
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman for Brf Mérsaren 2, organisationsnummer 769601 —
4971.

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens

forvaltning i bostadsrittsforeningen Morsaren 2 for rikenskapsaret 2023
(2023-01-01 - 2023-12-31). Det iir styrelsen som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar ir att uttala mig om
rakenskaperna och den dvriga forvaltningen pa grundval av min revision. °
Jag har planerat och genomfSrt revisionen for att i rimlig grad forsdkra mig

om att arsredovisningen inte innehaller viisentliga fel. En revision innefattar

att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i S
rakenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma

den samlade informationen i arsredovisningen. Jag har granskat visentliga

beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot har handlat i strid med foreningens stadgar. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger

dérmed en rittvisande bild av foreningens resultat och stillning i enlighet
med god redovisningsed i Sverige.

Styrelsens ledaméter har enligt min bedomning inte handlat i strid med D
fSreningens stadgar, utan arbetat i enlighet och for foreningens biista.

Jag rekommenderar foreningsstimman att ge styrelsen ansvarsfrihet for den o
tid som revisionen omfattar.

Stockholm 2024-04-16

-
Ay i ,
Ak /MZ

Zackarias Lindskog
Féreningsrevisor
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