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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmant om verltsamheten

Styrelsen f&r Brf Bjorken 2 (7164111 B89) fir h3rmed avlimna redovis

ning #8r foreningens farvalming under
rakenskapsaret T janvari - 31 december 2024,

Brf Bjbriten 2 &ir en privat hostadseatsforening som dger och férvaltar fastigheten Karlstad Bjsrken 2 med adress
Sandbacksgatan 17 A-D, 653 40 Karlstad, Fareningen bildades 1983-05-17, och det farsta verksamhetsiret var 988,

Fastigheten uppfSsdes 1903 - 1905 och bestar av gatuhus (enteé A och B} samt tillbyggnad {ented ) ach gardshus
{entré D).

Fastigheten innehdller 23 lagenheter med en total boyta om 1 835 kvm, inga kommiersielta lokaler,
Fordelning:

10st - 1 ruk, 42 - 58 lvm
7s5t- 2 rak, 65 -90 kvin
2st-3rok 102 - 124 kvin
4st- 4 roft, 121- 151 kvm

Arsavgifterna uppgick Sr 2024 till i genomsnitt 649 SEK/um,

Lagenhetema ar mycket eftertraktade p.g.a, fastighetens centrala l&ge | stadsdelen Klara, med ndrhet till Klargiven
(Blvutsikt fran gathuset). Dessutom 3r sekelskifteskaraktiren i manga ligenhefer vil bevarad,

Fareningen anlitar bokfSringsfirma for den lpande bokfdringen och bokslutsarbetat, 3 gvrigt handher styrelsen den
ekenomiska och tekniska forvaltningen, Myckat av det FHitare l6pande underhallet och tillsynen gtrs pa frivillig basis av
féreningens medlemmar, tex. skitsel och sndskottning av innergdrden och smreparstioner, Aven stadning av
trapphusen utférs 2v medlemmarna ealigt rullande veckoschema.

Styrelsen bedGmer att den ekonaomiska stéliningen och likviditeten i foreningen 3r god.

{3genhelscverlitelser

2 ligenhetsdverlitelser har skett under ret och de nya medlemmama iir
Lgh 10, Tindra Andersson och Jaron Cheong

1gh 18, Richard Brolin och Linda Eliasson

Historik ach klassning som “Sarskilt vérdefull byggnad®
1 Karlstad kommuns Kulturmitiopronrem 5r fastigheten markerad med St “Sarskild virdefull byggnad™, Den beskdvs s3

har: *Flerhostadshus | den blandstil sera var populir under 1800-talet och nggra r in pd 1900-walet med vilbevarad
gatufasad.

Av sarskilt varde 3r fasaden mot gatan med den tidstypiska kombinationen syliot tegel- och putsade ytor.
Karakteristiskt & bottenviningens rusticerade (stenimiterade) puts och de ovanliggande vaningamas synligs tegel i
kambination med slétputsade ytor, omfattningar och hbmkedjor,

Ocksa balkongema med sina smidda racken ach stéttor samt synliga birende jarnbalkar har mycket hdga artitektoniska
virden, Fénutom att de uigsr en viktig del av fasadens hethetsbild uppvisar aven de smidda rdckena och stétoma higa
estetiska virden och en stor hantverksmassin kvaliter.
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Vikitgt for upplevelsen av gatufasaden 5r ocks3 fonstren med sin marka fargssitning och relative ursprungligt utseende
med tre lufter och T-formad post,

Byggnaden med sina arkitektonisks kvaliteter och distinkta utiryek har 3ven ett mycket hagt miljsskapande virde och 5r
en av de byganader som ger karaktdr 5t den annars ganska ancnyma bebyggetsen Iéngs gatan, Bebyggelsen ings
Sandbacksgatan berdr inte bara de som rér sig 1angs gatan, utan Sven alla de som r5r sig ¢ promenadstrket (Fngs
Museigatan ach vidare upp § Museiparken och Sandgrundsparken pa andra sidan Xlarglvan.

Byngan 1903

Byaggnadstyp: Historiserande och eklektiska stilar, Tegelarkitektur, Arkitekt: Jonson och Pettarsson
Byggnadsbeskrivning: Gult, flacfamiljshus med fyra vaningar, vind och kaflare, Putsad bottenvaning och gult tegel med
putsade detaljer pi vaning tva till fyra,

Farandringar: P3 gatusidan 3r fonstren bytta ach teket har far fler och stérre takkupor., Gardssidan &r tilliggsisolerad
med bytta fénster och dorrar,

§a lingt Katlstads kommuns hemsida,

Historik Sver tidigare renoveringsitgarder m.m. i fastigheten

Rotrenovering utfordes av tidigare dgare under mitten av 1980-talet.

Tva vindstgenheter byggdes 1990-1651. P3 gatuhuset giordes fasadrenavering och balkongreparationer 1998. Direfter
har samtiiga trapphus och tvattstugan renoverats och ommalats, skorstenar har renoverats och spolning av
avloppsstammar har ntfrts samt takomiZggning pi hus C,

Under ar 2008 utfGrdes hissreparationer, bland annat byktes finor och reglersystem. Gallergrind monterades i portalen
mot Sandbicksgatan. Byte av nyckelsystem i hela fastigheten, Obligatorisk ventitationskontrall {OVK) med godkdnt
resultat. Brandskyddskontroll av fastigheten med godkant resultat, Sotning av kakelugnar har gjotis och det finns
protokoll {5r varje eldstad. Redonmatning ar utfdrd med godkint resuliat. Fastipheten dr ansluten il) Tele3 f&r 7V,
telefoni och bredband,

Under 3r 2009 wutfSrdes i enlighet med en upprittad 10-&rig underhllsplan mainingsarbeten pa gatuhusets yitertak,
Efter stopp i en avloppstedning under jord utférdes renavering och utbyte av vissa delar av avloppssystemet.

Under ar 2010 var féreningens renoveringskostnader begransade till underhallsmalning av balkanger och byte av en
LvAtimaskin.

Under &r 2017 utftrdes fenstermalning bt mot Sandbacksgatan, Under ret genomforde kommunen ett omfattande
ombyggnadsarbete av Sandbicksgatan. 1 samband dirmed utbyttes alla ledningar | gatan sisom farvime, aviopp,
vatten rm.m.

Under &r 2012 hor en dversyn och vissa reparationer gjorts pé toket mot Sandbacksgatan.

Sophuset har rivits och ett staket har uppiorts mot granntomten i s5der. Samtidigt gjordes rabatten fordning och dat
planterades ett prar triid och buskar. Sotning har genamSrs av samiliga godkiinda kakelugnar.

Undler 3r 2013 gjordes fonstermilning enfigt anbud mot innergiirden far hus A, B och €, Diverse fasadreparationer
utfdrdoes mot Sandbiicksgatan,

Inga stGrre reparationer utfdrdes under &r 2014. Den enskilt stérsta utgiftsposten var uppférandet av nytt sopkarisskap.
Under &r 2015 genomfrdes obligaterisk ventilationskontroll {OVK) med godkint resuitat. Under januari och februar
utfordes arbetet enligt spphandiad entrepranad att gencmésra ny anlaggning f3r dagvattenseparation och § samband
ddrmed ocks3 utbyte av samtliga avioppstedningar och brunnar pi innergérden ach i portalen ut mot gatan. Samildigt
titades och isolerades gnindmurama och dréneringsledningar lades utefter killarvaggarna, All befintlig ytbeliggning
har borttagits och ny belaggaing i farm av svart asfalt och gatsten har utfars. Nya utelampor med f6r fastigheten mer
tidstypiskt utférande har installerats, tre uteplatser har fardigstallt med mibler och vaxter. Ett nytt cykelgarage hap
byagts.

Un?ier 2016 har fdrutom I5pande underhilisitgirder ett stéme acbete amfattande renovering av takptatar och fasad
runt frontespisar och takumor genomidrts. Med anledning av fastighetens dokumenterade arkitektoniska och estetiska
virden (se ovan) har arbetet utfsts | samverkan med sakkunnig i byggnadsvird fdn Varmlands Museum,

Under 2017 har mélning av finster skett i girdshuset 17 D. Malning och reparation av trédetalier p3 balkengeri
gatufastigheten 17 B. KillardSmar thl §5rad och panntum har malats, Aven en vattenutkastare har monterats, Ett lite:
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vadhus har képts in och férsetts med diverse vixter, Sotning av kakelugnar ach ianater har utfirts, samt takstege
manterats, Hyresavgiftema har héjts med 5% ach hilplatserna med 10%.

Under 2018 har en ny fikt/ventilation installerate igdrdshuset 17D, En trafikspegal har satts upp mitt emot utfarten till
Sandbdcitsyatan, Till portarna har nya kod-dosor installerats, P2 grimd av skador som uppkem i samband med an storm
har platar och skorsten reparerats § hus 17 C.

Under 2019 har hissen i hwis 77 B renoverats Pa grund av anmarkningar fran kantrollanten, Atea balkenger mot
innergérden har uppforis il de medlemmar som var intresserade. Tak har satts upp Gver poriama i 17 Ceach 17 D.
Skarstenari 17 Bach 17 C#ar reparerats pa grumd av skadar efter storm.

Under 2020 genomfindes faljande: Fénstren pa 17 Coch de fanster 17 B och A som vetter mo: innerg&rden har malats
om. Laddningsstolpar far elbilar har uppférts, Reparation och ptatinkladse! av umfundament patak pa 17B.

Under 2021 har OVX hesiktning genomfarts. Nytt vatienlds i kallaren. Muralmalning p3 gavel till D-huset,

Under 2022 har fonstren i 17 B mot Sandbicksgatan mélats om. Reparation av umfundament pé taket Sterigen skett.
Tidigare uthyrd lagenhet ne 24 har fars3its med en nettovinst pa 1382010 SEX

Under 2023 har Kardstads Energi och Bravida renaverat ach byggt om pannrummet med nya ks, Ménadsavgifterna
hajdes med 5%. Ommalning av tak 17 D.

Under 2024 har Opejra AR laqt pa helt nytt plattak pa huvudbygghaden 17 A-B sam vetter ut raot Sandbacksgatan, for
en kastnad av kr 1 300 000,

Utdrag ur de nya stadgarna frdn 2018;

Mandatperioden fir styrelseledamater och suppleanter Br ett dr och fareningsstimman avgor vaife &r hur minga som
skall véljas {lagst 3, hégst 7 ledambter samt lagst 1, hdgst 3 suppleantes). Revisorema viljs ocks3 pé ett ir och skall vara
en eller tva med bogst tva suppleanter.

Det skall finnas en underhéllsplan och en 3rlig budget for att vi ska kunna besluta om arsavgiftens storlek och
avsattming till fonden fGr yttre underhill

VI har ocksd rétt att ta ut avgifter vid averlitelser ach panisatining av bostadsrite

Bostadsratt for endast anvandas som bostad far fysiska personer. Néringsverksamhet far inte bedrivas utan styrelsens

gadkénnande. Vasentlig forindring av I3genhet fordrar styrelsens godkénnande, Freningen ar mycket restriktiv med
tillstand till andrahandsuthyming,

Pa foreningsstimman 2024-05-04 ach efterfdljande konstituerande mate forrattades val, och foljande funktiondrer
valdes pa ett 3¢

Styrelseledamiter:

Ingvar Béesson Ouditrande
Siri Rossly Larsen Sekeeterare
Lillemnor Backstedm Seksoterare
Ann-louise Pettersson Ledamot
Viktoria Lenning Ledfamog
Lars Mefem Larsson Ledamot
Goran Lekic Ledamaot
Styrelsesuppleanter

Maria Ahlin Suppleant
Karin Eilard Suppleant
Mortimer Lillienau Suppleant
Revisorer

Ulfa &mebring

Britt Svenssan-Blandan
Melina Stam Suppleant
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Valberedning
Amanda Lingheim
Catharina Bérjesson
Margot Johansson

Under &ret har 8 protokolifarda styrelsematen hillits.

Féreningen har e] haft ngon anstiilld personal och nagra I5ner och erssttningar har inte wtbetalats frutom till
styrelsan,

Firmatecknare
Fitrnan tecknas av styrelsen i sia helhet eller av tva ledamater i fGrening.

Fonderngar
Fonden {&r inre underhall uppgar till 3 224 SEX. | enlighet med de nya stadgarna kammer fortsiittningsvis inga
avsittningar att gdras 11l denna fond.

Fonden 6r yttre underhall uppgér titf 810 000 SEK. Det balanserade rasultatet uppgdr till 229 942 SEX

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslir stamman f5ljande disposition,

Avets resultat 3r 103 264 SEK omfdres 103 264 SEK fill balanserat resultat. Fonden far yitre underhall bedams minst

motsvara upprattad underhalisplas,

Dalanserot resultat blir 333 206 SEK

(14
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FLERARSOVERSIKY

Beloppen i fleransdversikten ¢ angivna | tusental kranor om infe annat anges.

2401-2412
Nettoomsittning 1239
Resultat efter finansiclla paster 103
Soliditet % 33
Arsavgift (1) per kvadratmeter upplaten med bostadsrate 649
Skuldsstining (kr} per kvadratmeter 5914
Sparande (kr) per kvadratmeter 147
Réntekanslighet % 9,11
Enzrgikostnad (ki) per kvadratmeter 223
Arsavgiftemas andel i procent av totala séselseintikter 98
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Meadlems- Fond for
insatser yitre
undechall
Belapp vid drats ingang 4 361 533 807 £00
Resultotdisposition enligt fareningsstdmmon;
Balanseras i ny rakning
Omf yitre reparationsfond 33 000
Omif ytire reparationsfond -130 600
Arets resultat
Belopp vid Srets utgdng 4 367 533 8{c 000

2301-2312
1210

89

32

634

S9R9

41

045

N

86,14

Balanserat
resultat

43482
88 861
-23 000
130 600

229 843

2201-2212
1186

-1

32

Arsts
tesultat

88 861

-88 861

103 265
103 2e5

G14y

21M-2112
1197

228

26

Totalt

5401476

1]

1

o

103 265
5584741



Bostadstttsfaraningen Bjorken 2

7(14)
716411-1589
RESULTATRAXNING 1
2024-Mm-07 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rérelseintikter, lagerfarandringar m.m.
Nettoomséttning 2 1238 684 1289580
Cvriga rorelseintikter 3 25297 -
Summa rorelseintiktar, fagerfarindringar m.m. 1263981 1209 550
Rirelsclostnader
Ovriga externa kostnader 4 -647 323 -682 689
Personalkosthader 5 21715 -23 299
Av- gch nedskrivningar av matetiella och immatesiella -166 B46 -1689 857
anldggningstitigingar 6
Summa rarelsekostnader -B35 884 -875 645
Rirelseresultat 428 657 322 805
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 7 68 125 B3 270
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -392 857 -308 314
Summa finansiella poster -324 832 -245 944
Resultat efter finansiella poster 102 265 88 867
Resultat fore skatk 703 265 88 867
Arets resultat 103 265 38 867
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BALANSRAKNING 1

2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anféggningstillgingar
Muteriella anliiggningstiligéngar
Byagnader, mark o markanldganing g 18077 768 12 887 252
Inventarier, verktyg och instaffationer 10 30465 40830
Summa materiella oniGggningstiligéngor 15 108 234 13928 082
Summa anlfiggningstillgEngar 15 108234 13 928 082
OmsEttningstillgdngar
Konfristiga fordringor
Ovriga fordringar - a4z
Forutbetalda kostnader och vpplupna int3kter 11 17 080 9383
Summa kortfristigo fordringar i7 090 8825
Kossa och bank
Kassa och bank 1471778 2740998
Summa kassa och bonk 12 14771 778 2 749 898
Summa omsattringstilinangar 1488 868 2759823
SUMMA TILLGANGAR 16 557 102 16 687 305
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_ 2024-12-31 2323-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 4361533 4 3617 533
Fond for yitre underh3ll B10 00D 807 600
Summa bundet eget kapital 571771532 5269 133
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 229943 43 482
Arets resultat 103 265 B8 881
Summa fritt eget kapital 333 208 132343
Summa eget kapital 5504741 5401 476
Linafristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 10 851 783 10 889 783
Summa lanafistiga skulder 10851783 10 B85 783
Kortfristiga shuider
leverantdrsshulder 57816 50 159
Skatteskulder 14 3583 4 668
Ovriga skulder 15 3224 63 224
Upplupna kostnader och farutbetalda intakeer 16 175 955 178 575
Summa kartfristioa skolder 230578 206 G645
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16557102 16 687 905
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KASSAFLODESANALYS

Den l&pande verksamhetan
Rirelseresultat

Justeringar far poster som inte ingar | Rassafladet mum.
= Avskavningar

Erhaflen rinta

Erdagd sinta

Kassaflgde frin den (5pande verksomheten fore foré@ndringor
av rgrelsekapitol

Kassaflide frap férindringar § rarelsekapital
- Okning{-)/Minskning{+} av kortfristiga fordringar
- Okning{+}/Minskning(-) av kortfristiga skulder

KassaflSde fian den l6pande verfsambaten

Investetringsverksamheten
Férvéw av materiells anl3ggningstillgingar

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansiaringsverksamheten
Utketalning, amortering av [3n

Kassaflide fran finansierdingsverksambhoten

Arets kassafitde

Likvida medel vid Srets birjan
Likvida mede] vid Srets slut

10(14)

2024-01-01
2024-12-31

428 097
166 846
68125
-392 957
270111

~397
-53 448

216 266

-1346 998

-1 346 998

-138 000

-138 00D

-1268 732

2748996
1487 264
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10
Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Assredovisning | mindre faretag (K2},

Matericlla anliggningstiligingar
Avskrdvning sker Gver den farvintade nyttjandegerioden,

Procent
Byggnader, mark o markanisiggning 075
Inventarier, verktyg och installationer 10,00
Markanlaggning 500
Mot 2 Nettoomsittningens fGrdefning 2024 2023
Maradsavgifter 1191204 1162 830
Bilplatsavgifer 44 280 43 320
Overlitelseavgifter 2400 2000
Pantssttningsavgifier 800 400
Summa 1238 684 1209 550

| mianadsavgifterna for samtliga 23 st bostadsratistagenheter ingar kostnader vatten och abonnemang far tv,
| manadsavgifterna f6r 21 st av 23 bostadsrattsiigenheter ingér varme och al,

Not 2 Ovriga rGrelssintikter 2024 2023
Aterbaring forsskring 4672 -
Forsakringsersattningar 20625 -
Summa 25297 -
Not 2 Dyriftskostnader fastighot 2024 2023
Elavgifter 33963 38409
Fjamvarme 265 582 228 816
Vatten ach aviopp 68032 47993
Renhillning 30208 23 821
Sndréjning 5419 7737
Reparation och underhail 75124 173 761
Fastighetsskatt/Kornmunal avgift 37420 36547
Forsikringspremler 45 829 42 961
Avgifter kabel TV 37532 35726
Redovisnirgstjinster 36000 36000
Diverse Gvriga kostnader 10 445 10919

Summa 637 323 682 690
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Not 5 Forvaltningsanvoden
Styrefsearvoden

Revisionsarvaden
Arbetsgivaravgifter

Summa

Not 6 Avskrivning anKingningstifigangar
Byngnader

Markanldggning

Inventarier

Summa

Not 7 Ranteintalder

fanta frén bank

Rénta skattekonio

Summa
Not 8 Rantekostnader
Rénta fastighetslzn

Rinta skattekonto

Summa
Mot D Byggnader och mark

Ingdende anskaffaingsyirden
Fordndringar av anskoffningsvirden
inkdp

Utgiende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Fdrdndringor av ayskrivningar

Arets avskrivningar byggnader
Arets avskrivningar markanlaggning
Utgiende avskrivningar

Redovisat viirde

2024

18 650
1400
2065

21715

2024
100 000
56481

10 365
166 846

2024

&8 123

&8 125

2024
392 942

15
352957

2024221
17 225 925

13469498
18572824

-3 338 674
~100 000
-56 481
-3485 155

15 077 769

12{14)

2025

17 900
1000
-4 399

23293

2023
100 Gog
56481

13176
169 657

2023

63 263

63 270

2023
308 314

-

308314

2023-12-31

17 743 b7A

82 2590
17 225 926

-3182 193
=00 000
-56 481
-3338 674

‘13 BBT 252
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffringsvarden
Férandringar av anskeffningsvarden
Inkép

Utgéende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivaingar
Forandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Uigdende avskdvningar

Redovisatviirde

Not 71 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Tele2

SBAB uppf, rante fastrantekonto

Summa

Naot 12 Kassz och bank

Rorelsekonto Linsidrsikingar Bank
Sparkonto Lansfarsikiingar Bank
Fasirantekonto 3 méinader SBAB
Sparkonto SBAB

Sparkonto Lansfrsakringar Bank
Summa

hot 13 Skulder till kreditinstitut

Lingivare Rintesats
SBAB 107 %
SBAS 3.29%
SBAB 327%
LF Hypotek 311%
LE Mypotek 3.11%
Summa;

Not 14 Skatteskulder

Fastighetsavgift fér ar 2022

Inbetald preliminar skatt {5r &r 2022
Fastighetsavgift for &r 2023

inbetald prefimingc skatt f&r 4r 2023
Fastighetsavgift {6r 3r 2023

Inbetald prelimingr skatt under 2024
Summa

VillkorsSndr
2025-08-15
2025-06-09
2025-05-14
2025-08-30
2025-06-30

2024-12-31

130 740

-

150 740

~108 310

-10 365
=130 275

30 465

2024.92-31

2428
7662
17 090

2024-12-21

185 915

4 258
10006 000
281414
151
1471778

2024-12-31
1799283
1000000

300000
3776250
3776250

10 851 783

2024~12-21

36 547
-35 232
37490
-35 222

3583

13(14)

2023-12-31
1189 550

31180
150 740

=96 734

-13 176
=108 210

40 830

2023-12-31

4383

D3B3

2023-12-31

274 536
43226

2471175

2749997

2823-12-31
1809 283
1000000

Secooo
3795250
3795 250

10 983 783

2023-12-31

34 037
~34 500
36547
-32 286

-

-~

4 6BB
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Not 15 Ovriga skulder

2024-12-31
Inre rapamationsfend 3224
Surmma 3224
Not 16 Upplupna kostnader 2024-92-31
Upplupna loner 18500
Upplupna arbetsgivaravgift 4 3938
Upptupna utgiftesintar 8140
Upplupen kostnad for elektricitet 5198
Upplupen kostnad fér figrvarme 32674
Upplupen kostnad for renhdlining 2735
Forutbetalda hyrar 100 310
Upplupen kostnad for redovisningstjinster 3000
Summa 175 955
LINDERSKRIFTER
Kadstad 252505 -02
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2023-12-31

3224
2224

2023-12.-31

18500
4308
¢804
3825

3B 421
2023

100 604
3000
178575
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