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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Karteschen nr 2 ("Féreningen”) far hérmed avge redovisning av
Foreningens verksamhet under rékenskapsaret 2024. Féreningens fyrtiofemte verksamhetsar.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Karteschen 2 med séte i Stockholms kommun &r ett privatbostadsféretag
enligt inkomstskattelagen (&kta férening).

Féreningsstammor

Ordinarie féreningsstdmma hélls 12 juni 2024 i Kennelklubbens lokaler pa Rindégatan 25 varvid
20 bostadsratter var representerade.

Styrelse

Clas Bienitzer, Sophie Wachtmeister, Maria Forsbach, Erik Troedsson och Per Eliasson valdes som
ledaméter till 2026 ars ordinarie stamma. Stefan Gunnars ar sedan tidigare vald till 2025 ars ordinarie
stamma.

Styrelsen fick dérmed fdljande sammansattning:

Ordinarie ledaméter: Stefan Gunnars (2025)
Clas Bienitzer (2026)
Sophie Wachtmeister (2026)
Maria Forsbach (2026)
Erik Troedsson (2026)
Per Eliasson (2026)

Till Ordférande vid konstituerande styrelsemétet i aug 2024 valdes Stefan Gunnars, Clas Bienitzer
valdes till sekreterare.

Styrelsen har under 2024 genomfért 9 protokoliférda styrelsemoten. Utéver sammantraden och icke
protokollférda méten har styrelsen kontinuerligt vidhallit kontakt genom email och whatsApp for vissa
bradskande I6pande drenden och beslut. Dessutom har féreningen uppdaterat hemsidan kontinuerligt.
Revisorer

Eva Stein extern revisor, valdes till fdreningens revisor for tiden till ordinarie stdmma 2025.
Huvudorganisation

Fdreningen &r en dkta férening och ager marken. Féreningen innehar en aktuell underhalisplan.
Foreningen har under &ret varit medlem i Stockholms Fastighetsférening och samféllighetsféreningen
Karteschen (som bestar av nio fastigheter langs Rindégatan och Furusundsgatan). Samfélligheten
hanterar vissa gemensamma intressen, framst grasklippning och snoéréjning.

Forvaltning

Féreningens kamerala férvaltning har utférts av SaveTime Fastighetsekonomi AB. Deltidsanstallde
Hans Borin har utfért tillsyn och skétsel av féreningens allmé&nna utrymmen samt hyresratt. Nabo

Fastighetsférvaltning AB har fortsatt fungera som fastighetsjour.

Lépande underhall av hyresratten och fastigheten har utforts.
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Féreningen har salt Igh 1503 med tilltréde 2024-04-03.

Tradgardsskotsel har skotts av Petra Torenbacke. Nyplantering av véxter har utforts
under havtornstradet.

Foreningen har genom Solna Hogtryckspolning utfort spolning av avloppsstammar.
Fastighetsjour har skétts av Nabolaget AB.

Féreningen har pagaende OVK kontrollbesiktning.

Ekonomi

Verksamheten under aret gav ett underskott pa 205.262 kr underskottet kan helt tillskrivas de
underhall som genomfbrts i huset, kostnader vid forséljning av Igh 1503 samt stamspolning av
avloppssystemet. Av de I6pande kostnaderna utgér alltjamt fiérrvéirme en betydande del av
kostnaderna.

Féreningen &r skuldfri med en banktillgang om 7.223.473 kr varav 6.000.000 kr ar bundit i 1 ar till en
ranta om 3.10 - 3.30 % for framtida investeringar i fastigheten.

Medlemsavgifterna har héjts fran 2022-10-01 med 15 %.

Avsiéttning till fond for yttre underhall har stadgeenligt skett med minst 0,3 % av anskaffningskostnaden
for foreningens fastighet.

Avskrivningar
Avskrivningar har vid arets bokslut gjorts med 0,83 % av byggnadsvardet och med 10 % av vérdet pa
maskiner och inventarier med undantag av hissmaskineriet som skrivs av med 4 % per ar.

Investeringar och underhall

Till investeringar och underhall hér stamspolning, filmning och fréasning samt analys av stammar pa
entréplan och kallarplan enligt gallande underhallsplan.

Rensluckor har installerats pa entréplan och i Kennelklubbens lokaler.

Serviceavtal och konsultarvoden

Avser framst avtal for tdmning av atervinningsrum, tradgardsskétsel, underhall av maskinparken, de
tva tvattstugorna, brandlarm, stédning, kabel-TV, hissar, bredband,

reparation och underhall av entréporten samt I6pande underhall av fastigheten.

Férvaltningskostnader avser SaveTime Ekonomikonsult och Nabo fastighetsférvaltning.
Diverse omkostnader
| enlighet med stdmmans beslut har till styrelsen utbetalats ett arvode om 82.500 kr férdelat lika mellan

ledaméter.

Revisionsarvode har utgatt med 17.375 kr inklusive moms. | 6vrigt ingar kostnader for arsméte,
styrelsesammantraden, porto, kontorsmaterial etc.

Hyresgaster

Féreningen innehar en lagenhet 1503, 37 kvm tom 2024-04-02.

Under aret har 2 lokaler i markplan uthyrts till Stockholms kennelklubb.
Fdreningen innehar och hyr ut 5st parkeringsplatser till boende samt
parkeringsplats till Kennelklubben.

Hyresgastsammanstallning:

1 Lagenhet 1503, 37 kvm tom 2024-04-02.
2 Lokaler har uthyrts till féreningsverksamhet 240m2
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Medlemsinformation

Under 2024 har fem 6verlateser och en upplatelse skett i féreningen. Antalet medlemmar vid arets
ingang var 91 stycken och vid arets utgang var antalet medlemmar 94 stycken.
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Flerarséversikt (kr) Belopp i kr
2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 1999931 1977039 1733831 1685414 1712612
Resultat efter finansiella poster -205262 -142675 -470589 -273294 -18279%4
Soliditet % 97 96 97 95 96
Arsavgift*/kvm bostadsréttsyta 579 573 489 469
Energikostnad/kvm totalyta 309 276 255 252
Véarmekostnad/kvm totalyta 243 218 196 201
El/lkvm totalyta 22 24 32 23
Vatten/kvm totalyta 43 34 27 28
Sparande/kvm totalyta 15 11 -94 =31
Skuldsattning/kvm bostadsrattsyta 0 0 0 0
Skuldsattning/kvm totalyta 0 0 0 0
Rénta/kvm totalyta 0 0 0 0
Arsavgifternas* andel av tot. rérelseintékter (%) 78,9 78,1 75,1 74,1
Rantekanslighet (%) 0 0 0 0

Bostadsréttsyta 2 748 kvm (2 710 kvm t.0.m 2022). Totalyta 2 978 kvm.

*) Fr.o.m. 2023 debiteras medlemmarna for bredband. Enligt nya rekommendationer fran Bokféringsnémnden
(BFNAR 2023:1) ska denna avgift anses vara en del av arsavgiften. Se &ven not 2.

Upplysning vid férlust

Verksamheten under aret gav ett underskott pa 205 262 kr. Underskottet kan helt tillskrivas de
underhall som genomforts i huset. Féreningen ar skuldfri med en banktillgdng om 7 223 473 kr.

Medlemsavgifterna har hdjts fran 2022-10-01 med 15 %.

Eget kapital
Upp, Yttre Bal Arets
Insatser avgift Rep. fond resultat  Resultat
Belopp vid arets borjan 10 667 465 21 466 093 1050212 -9481914 -142 675
Upplatelse hyresratt 152 418 3 767 582
Disposition enl &rsstémmobesiut
Dispos. av féregaende ars resultat -142 675 142675
Avsattning yttre fond 80 000 -80 000
Arets resultat -205 262
Belopp vid arets slut 10 819 883 25 233 675 1130212 -9 704 589 -205 262
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -9 704 589
arets resultat -205 262
Totalt -9 909 851
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 80 000
lansprakstagande av yttre underhallsfond -67 563
balanseras i ny rékning -9 922 288
Summa -9 909 851

Resultat och stéllning framgar av efterfljande resultat- och balansrakningar med tillaggsupplysningar.
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Resultatrékning

Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rérelseintédkter

Nettoomséttning 2 1999 931 1977 039

Ovriga rérelseintékter 18 203 38 070

Summa roérelseintakter 2018134 2015109

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -1 944 319 -1779 321

Personalkostnader -163 525 -174 130

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -228 185 -233 692

Summa rérelsekostnader -2 336 029 -2 187 143

Rérelseresultat -317 895 -172 034

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 112 633 29 359

Summa finansiella poster 112 633 29 359

Resultat efter finansiella poster -205 262 -142 675

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -205 262 -142 675

Skatter

Arets resultat 4 -205 262 -142 675




Brf Karteschen 2
716417-7342

6(13)

Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 20 113 099 20 293 322
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 99 205 107 472
Inventarier 7 144 603 184 298
Summa materiella anldggningstillgangar 20 356 907 20 585 092
Summa anldggningstillgangar 20 356 907 20 585 092
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 242 569 239 191
Ovriga fordringar 17 299 19 495
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 198 545 133 447
Summa Kortfristiga fordringar 458 413 392 133
Kassa och bank

Kassa och bank 7223 473 3 557 557
Summa kassa och bank 7223 473 3 557 557
Summa omsiéttningstillgangar 7 681 886 3 949 690
SUMMA TILLGANGAR 28 038 793 24 534 782
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Medlemsinsatser

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 36 053 558 32 133 558
Yttre reparationsfond 1130 212 1050 212
Summa bundet eget kapital 37 183770 33183770
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9 704 589 -9481 914
Arets resultat -205 262 -142 675
Summa fritt eget kapital -9 909 851 -9 624 589
Summa eget kapital 27 273 919 23 559 181
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 7 308 217 768
Skatteskulder 12 911 12 911
Ovriga skulder 66 989 69 651
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 677 666 675 271
Summa kortfristiga skulder 764 874 975 601
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 038 793 24 534 782
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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 -205 262 -142 675
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet, m m 167 909 204 733

-37 353 62 058

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -37 353 62 058
foérdndringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -6 004 3764
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -210 727 163 744
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -254 084 219 566
Investeringsverksamheten
Upplételse hyresratt 3 920 000 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten 3920 000 0
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode 3 665 916 219 566
Likvida medel vid arets bérjan 3 557 557 3 337 991
Likvida medel vid arets slut 7 223 473 3 557 557
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag samt BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsréttsforeningars arsredoivsingar.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomsiittning
Rdrelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

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

Sparande per kvadratmeter (totalyta)

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

i féreningen (bo- och lokalytor).

Réntekéanslighet

Hur mycket kostnaderna skulle 6ka om réntorna pa foreningens lan héjs med en
procentenhet, i forhallande till avgifternas storlek. Nyckeltalet visar hur ménga procent
arsavgifterna méste héjas om rantan stiger med en procentenhet fér att rantedkningen inte
ska paverka resultatet.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter

Beréknas genom att arsavgifterna delas med bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens intakter som bestar av arsavgifter for ytor
upplatna med bostadsrétt.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvérde. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade livslangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgdngar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120
-Férbattringsatgarder 120
-Hissmaskineri 25
-Brandlarm och takvarmeanl&ggning 20
-Atervinningsanléggning 15
-Torkskap 10

-Lassystem 10
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsiéttning

Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:

Arsavgifter

- Arsavgit

- Bredband

Hyresintakter, bostéader

Hyresintékter, lokaler

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Uppvérmning

El

Vatten och aviopp

Hiss

Sophémtning

Stédning

Fastighetsskotsel

Larm- och bevakning

Kabel-TV och Bredband
Fastighetsforsakring
Samfalligheten
Forbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet

Reparationer och underhall
Reparation

Gard

Vatten och aviopp
Tvattstugan
Ventilation

Hissar

Huskropp

Planerade underhall

Vatten och aviopp
Huskropp

10(13)

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
1591 654 15674 387
1490 008 1475 647

101 646 98 740

0 45 500

408 277 357 152
1999 931 1977 039
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
724 664 649 243

66 106 71463

129 431 100 786
7102 13234

153 652 127 501

78 110 64 662
20772 20 196

11 315 8789

122 672 130 610

34 834 32 436
38711 26 028

4 695 1644

7 990 5 802

1400 054 1252 394
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
89 000 88 454
5050 35431

2818 0

0 14 300

6 609 13 863

5577 42 519

109 054 194 567
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
67 563 0

0 0

67 563 0
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Administrativa kostnader
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2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Telefon och porto 447 556
Ovriga egna administrationskostnader 3 606 1961
Revisionsarvode 17 375 16 500
Kameral férvaltning 119 740 112 266
Bankkostnader 4 406 4532
Fdreningsavgifter 5681 5730
Konsultarvoden 53 358 37 696
Ovriga kostnader 11 295 3962
215908 183 203
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 151 740 149 157
151 740 149 157
Not 4 Resultat efter fondering
Arets resultat -205 262 -142 675
Avsattning till yttre underhallsfond -80 000 -80 000
lansprakstagande av yttre underhallsfond 67 563 0
Resultat efter fondering -217 699 -222 675
Not 5§ Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 20729 677 20 729 677
20729 677 20729 677
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 786 355 -4 606 132
-Arets avskrivning enligt plan -180 223 -180 223
-4 966 578 -4 786 355
Mark 4 350 000 4 350 000
Redovisat vérde vid arets slut 20 113 099 20 293 322
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 124 006 124 006
-Nyanskaffningar 0
Vid éarets slut 124 006 124 006
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -16 534 -8 267
-Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -8 267 -8 267
Vid arets slut -24 801 -16 534
Redovisat vérde vid arets slut 99 205 107 472
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 495 165 495 165

495 165 495 165
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -310 867 -265 665
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -39 695 -45 202
-350 562 -310 867

Redovisat varde vid arets slut 144 603 184 298
Not 8 Stallda sédkerheter

2024-12-31 2023-12-31
Panter och ddrmed jémférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avsittningar
Foretagsinteckningar Inga Inga
Summa stéllda sakerheter 0 0
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Karteschen 2
Org.nr 716417-7342

Rapport om arsredovisningen

Urtalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Karteschen 2 for rikenskapsaret 2024-01-01 —2024-12-31.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stdllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #iven for den interna
kontroll som de bedémer &r nodvéndig for att uppriitta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sé 4r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida érsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en
sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara véisentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens frvaltning for Brf Karteschen 2
for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation 4r
utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om
forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgdrder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Eva Stein
Revisor



