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Forvaltningsbherittelse

Styrelsen for Bf Kettingen nr 2 upa far harmed avge arsredovisning fér verksamhetsaret
2010-01-01 - 2010-12-31.

Allméant om verksamheten

Fakta om féreningen

Bostadsftireningen registrerades 1920-08-21. Freningens nuvarande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2009-07-21. Féreningen har till &ndamal att firvalta fastigheterna och dar bereda

bostader &t medlemmarna,

Foreningen ager tva fastigheter bestdende av fyra byggnader bel3gna i Stockholms kommun,
Kéttingen 31 och Kattingen 32 med adress S:t Eriksgatan 59 och 61. Fastigheterna férvarvades 1920.
Fastigheterna &r fullvérdeforsékrade genom Lansforsakringar. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Léagenheter och lokaler

Foreningen upplater 56 l4genheter med bostadsratt samt en i&genhet och sju uthyrda lokaler. En av
lokalerna bytte hyresgéast i slutet av aret. Byggnadernas tofalyta uppgar till 4 671 kvadratmeter, varav
4 197 kvadratmeter utgdr bostadsrétter, 74 kvadratmeter hyreslagenheter och 400 kvadratmeter utgor
lokalyta. Lagenhetsfdrdelning for bostadsratter och hyreslagenheter:

Lagenhetsférdelning for bostadsratter och hyreslagenheter:
Trok 15rok 2rok 3rok 4rok
14 2 8 25 8

Byggnadernas tekniska status

Foreningen uppdaterar och foljer Ibpande en femarig underhallsplan, dir genomfdrda och planerade
underhallsinsatser framgéar av nedanstaende uppstillning.

Bredband inkl nytt fastighetsnét (Ownit/TMK) 2010
Injustering varmesystemet (Energiekonomi)  2010-11

Ny rérkulvert mellan gat- och gardshus (Linds Rér) 2010
Energideklaration {Densia) 2010

Installation rattstopp 2010

Installation pumpgrop 2010

Upprustning av bakre garden  2009-10

Installation tryckstegringspump 2008

Kompletterade malning tak 2007

Lagning av varmvatteniedning 2007, 2009 (under garden mot gathus)
Lagning av spilivattenledning 2005 (under garden mot gathus)
Malning av fénster utvéndigt 2005

Nya balkonger 2003-05, 2008-09 (enskilda medlemmar)
Renovering av hissmaskineriet 1992

Elstambyte 1999 ‘

Vindsvéningar 1999

Byggande av duschrum 1999 (komplettering i gardshusen)
Oml&ggning av tak 1994 (gathus), 1999 (gardshus)
Rérstambyte 1993 (kék}, 1999 (WC, bad & dusch)
Omputsning av fasader 1992, 1995, 2007 (bakre garden)
Installation av fjarrvdrme 1995 (omkring)

Trapphusmalning  1989-1990

Installation av hissar 1944

Installation av varmvatten 1938

Overgang till centralvarme 1938

Byggande av badrum 1938

Installation av WC 1927
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Installation av elektricitet | samband med féreningens bildande

For att komma tillratta med varmeproblemen i fastigheten har styreisen under aret drivit tva separata
projekt. Det ena handlade om att l&gga ner en ny kulvert fér véirmerdren mellan gat- och gardshuset,
vilket innebar att innergarden var uppgravd under nigra sommarveckor. Arbetet utférdes av Linds Ror.
Med detta har vi astadkommit ett tilirackligt hogt flsde mellan huskroppama, nagot som tidigare varit
ett problem. Det andra projektet handlade om att f& en jamnare temperaturfdrdelning i lagenheterna,
vilket bade kan leda till battre varmekomfort och lagre vérmekostnader fir féreningen. Samtliga
radiatorventiler har byttes ut under sommaren 2010 och slutlig injustering av varmesystem
genomfordes under februari 2011. Detta arbete har utférts av Energiekonomi.

Arets andra stora projekt var att bygga ett nyit fastighetsnat. Under flera ar har styrelsen forhandlat
med olika bredbandsieveranttrer, for att kunna erbjuda ett alternativ till Comhem. Férhandlingarna
pagick Aven under varen och utmynnade att vi skrev kontrakt med Ownit efter sommaren. Under
senhdsten 2010 installerades fibernitet och darefter kunde de medlemmar som sd Snskade kéra bade
bredband och telefoni via Ownit. Comhem stér kvar som TV-leverantér tills véart avtal gar ut i maj 2012.
Av féreningens 56 mediemsiigenheter har 47 valt att ansluta sig direkt och 3 senare under dret, En
hyresgést har valt att ansluta sig fran start och ytterligare tvé har aviserat intresse att byta till Ownit i
samband med att deras nuvarande avtal gar ut.

Precis som alla andra fastighetségare i Stockholm, har de kalla vintrarna (bade januari-mars 2010 och
december 2010} drabbat féreningen med hdgre kostnader. Det handlar om hdgre virmekostnader,
mycket héga etkostnader (fér att kéra varmeslingorna) och stora kostnader fér att skotta ner sné fran
taket. Taket &r felkonstruerat pé nagra stéllen, vilket orsakat lackage i ett par medlemslagenheter.
Detta hoppas vi kunna f& ordning pa under 2011.

Daruttiver har ett antal underhailsarbeten och fastighetsrelaterade aktiviteter utforts:
Ny lagenhetsnumrering (december 2009 - information till medlemmar under varen 2010)
Radonmatning (pagick november 2009 - mars 2010 - alla varden l&g klart inom marginalen)
Pumpgrop, for att undvika éversvamning i undercentralen, februari 2010
Rattlas pa den fran gatan ingdende stammen, februari 2010
Energibesiktning inkl energidekiaration via Densia, april 2010
Ny avfuktare installerat i torkrummet, maj 2010
Installation av barnsakring i trapphusfénster, maj 2010
Systematiskt brandskyddsarbete (SBA), maj 2010
Lagning av fasadsprickor i 59:ans gathus, bade mot gatan och garden, september 2010
Ny brandslackare i tvattstugan, oktober 2010
Utbyte av stélldon i undercentralen, september 2010 (utbytt december 2010)
Upprustning av den bakre garden tillsammans med grannféreningarna, slutférés 2010

Under 2010 pabdrjades ytterligare nagra aktiviteter som kommer att slutféras under 2011:
Inventering av killarftérraden
Installation av postboxar i entréerna
Malning av ytterdbrrarna mot bakre garden (enkel renovering genomfsrd under aret)
Enkel nddbelysning installeras i kdllaren

Dessutom har 11 medlemsligenheter pa egen bekostnad installerat sékerhetsdomar fran Nybergs
Glas. | samband med detta férsags dven féreningens hyresldagenhet med en ny sékerhetsdérr. |
hyresldgenheten har vi ocksé bytt ut ett fénster och satt in ett nytt kylskap.

Traditionsenligt har gemensam gardsstidning genomférts av foreningens medlemmar vid tva tilifillen.
Under hésten har fyra informationsblad samt ett par medlemsenkéter delats ut till medlemmarna.
Féreningens hemsida, som sjdsattes under 2009, uppdateras l&pande: www.kettingen2.se

Férvaltning

Fran och med 2007-07-01 skbéts den ekonomiska férvaltningen samt 13genhetsfdrteckningen av Vaivet
Forvaltning AB. Avtal finns &ven med Valvet avseende fastighetsskétsel, takskottning, entrémattor och
stéddning. Utdver dessa avtal finns dven avtal avseende éppningsmekanismer i entréportar samt
underhailsavtal fér féreningens hissar, takvarmeanlédggning och undercentral. Styrelsen har skétt den
tekniska forvaltningen i samrad med Valvet Férvaltning AB.
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Medlemmar

Av féreningens 56 ldgenheter har tolv Sverlatits under aret. Vid arsskiftet 2010/11 var tva Jagenheter
uthyrda i 2:a hand. Féreningen policy fér andrahandsuthyrning &r:

Stor generositet

Ingen skalighetsbeddmning

50 % extra avgift utgar

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammansittning frdn och med fdreningsstdmman i maj:
Micael Eriksson, ordiérande
Frank Almenning, kassor
Monica Ekvall, sekreterare
Katarina Vinell, husvard
Erica Persson, ledamot (utflyttad september 2010)
Maria Gordon, suppleant
Niklas Jénsson, suppleant
Lars-Goran Nilsson, suppleant

Revisorer
Hakan Daniels, Backlund & Partners Revision KB, crdinarie extern
Ewa Isaksson, Backlund & Partners Revision KB, suppleant extem
Kerstin Ulvenholm ordinarie intern
Erik Brodin, suppleant intern
Valberedning
Valberedningen har besttt av Erik Brodin och Birgit Gadde.
Féreningsstimma

Ordinarie fGreningsstédmma hélls 2010-05-19,

2%
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Ekonomi
Nyckeltal

2010 2009 2008 2007
Arsavgiit / kvm bostadsrattsyta 320 324 324 321
Lan / kv bostadsrattsyta 1457 1469 1482 1494
Elkostnad / kvm total yta 24 11 11 18
Varmekostnad / kv total yta 138 126 120 120
Vattenkostnad / kvm total yta 12 15 14 15

Disposition av féreningens vinst eller fériust

Belopp i kr
THi foreningstdmmang Toriogande star foljande medel:
Balanserat resultat -3 186782
Avrets resultat -293 069
Totalt -3 479 851
Styrelsen foreslar att ovanstaende till forfogande staende medel
disponeras enligt féljande:
Uttag ur yttre fond motsvarande arets kostnad -300 000
Reserveras i fond for yttre underhall 263088
Balanseras i ny rdkning -3 442 939
Summa -3 479 851

Reservation for fond i yttre underhall enl stadgarna minst 6,3% av taxeringsvérdet.

Vad betraffar foreningens resultat och stélining i 6vrigt, hanvisas {ill efterféliande resultat- och
balansrékningar med tillhrande bokslutskommentarer.
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Resuiltatrakning
Belopp i kr Not 2010-01-01- 2009-01-01-
2010-12-31 2009-12-31
Nettoomséttning 1 2422 665 2405172
Rérelsens intikter 2 422 665 2405172
Rdérelsens kostnader 2
Fastighetskostnader -202 135 -71 557
Reparationer och underhall -478 901 -641 041
Taxe- och avtalsbundna kostnader -958 602 -843 674
Personalkostnader 51121 -47 967
Ovriga forvaltningskostnader -336 608 -351 506
Fastighetsskatt -151 026 -144 2986
Réreisens kostnader -2 179 393 -2 100 041
Resultat fére av- och nedskrivningar 243 272 305 131
Avskrivningar
Avskrivningar anlaggningstillgangar 412019 -371 238
Rdrelseresultat -168 747 -66 107
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 3 4 661 5 269
Rantekostnader och liknande resuitatposter 4 -128 984 -145 911
Resultat efter finansiella poster -293 070 -208 749
Resultat fore skatt -293 070 -206 749
Statlig inkomsiskatt 1 -1 367
Arets resultat -293 069 -208 116
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Balansréakning

Belopp i kr Not 2010-12-31 2009-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgéngar

Materiella anidggningstillgangar 5

Byggnader och mark 10 300 124 10218 636
Pagaende ombyggnad/gérd 3744 153714
Maskiner och inventarier 336 364 14 414
Summa materieila anlaggningstillgangar 10 640 232 10 386 764
Finansiella anldggningstiligangar

Insats SBC 3500 3500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3500 3500
Summa anlaggningstillgangar 10643732 10 390 264

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 6

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 180 878 244 346
Ovriga fordringar 11318 20022
Summa kortfristiga fordringar 192 194 264 368
Kassa och bank 1175 903 1 656 557
Summa omsittningstillgangar 1368 097 1820 925
SUMMA TILLGANGAR 12 011 829 12 311189

5
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Balansrakning

Belopp | kr Not 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7

Bundet egef kapital

Inbetalda insatser 799312 -249 818
Inbetalda upplatelseavgifter 6 357 012 7 406 142
Fond féir yitre underhall 1213 000 999 844
Summa bundet eget kapital 8 369 324 8 156 168
Fritt eget kapital

Balanserad resultat -3 186 782 -2 765 509
Arets resultat -293 069 -208 116
Summa fritt eget kapitl -3 479 851 -2973625
Summa eget kapital 4889473 5182 543
Langfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 6116 131 6 167 331
Summa fangfristiga skulder 6116 131 6 167 331
Kortfristiga skulder 9

Leverantérsskulder 262 813 273 337
Skatteskulder 103 921 116 639
Forutbetalda hyror och avgifter 387 439 395810
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 241 055 164 532
Ovriga kortfristiga skulder 10 997 10 997
Summa kortfristiga skulder 1 006 225 961 315

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12011 829 12311188

Stillda séikerheter

2010-12-31 2009-12-31

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

7000 000 7 000 000
7000 900 7 000 000

Inga Inga

\d\/% |
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Alilménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och Bokfdringsnamndens
aliméanna rad.

Viérderingsprinciper m m
Tiligangar, avsattningar och skulder har varderats tilt anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvérde minskat med eventuell nedskrivning.

Checkrikningskredit eller byggnadskreditiv

Om féreningen har checkrakningskredit eller byggnadskreditiv har krediten klassificerats som
langfristig da foretagets syfte med krediten &r langfristig finansiering och man réknar inte med att
minska utnyttjad kredit under det kommande aret,

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden minskat med bersknat restvéirde
och avskrivning sker dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Noter

Not 1 Nettoomsittning per rérelsegren
2010-12-31 2008-12-31

Hyresintékter bostader 71148 71148
Hyresintdkter fokaler 972 268 959 828
Arsavgifter bostéder 1 366 624 1360 116
Ovriga intskter 12 625 14 080

2 422 665 2405172

Not 2 Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader
2010-12-31 2009-12-31
Inkép matenal 18 382 6 798
Sndrdjning/sandning 80 075 -
Stadning/hyrmattor 25 556 18 214
Besiktningskostnader 7783 5120
Ovriga kopta tianster 70339 41425
-9 202 135 71 557
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Reparation och underhall

2010-12-31 2009-12-31

Reparationer hyresbostader 22 611 -
Reparationer trapphus - 11 875
Reparationer tvattutrustning 5791 3251
Reparationer VA/sanitet 78 620 367 334
Reparationer vérme 15 083 144 912
Reparationer ventilation 1443 -
Reparationer el 9018 450
Reparationer hissar 84 401 23095
Reparationer Tv/portelefon 32631 24 815
Reparationer fasader 65 000 -
Reparationer fénster 18913 2490
QOvriga reparationer 67 001 30 865
Underhalfl tvittutrustning 33838 -
Underhall VA/sanitet 32 351 -
Underhall hissar 12 200 11250
Underhali tak - 8750
Underhall balkonger - 11 953

478 901 641 041

Taxe- och avtalsbundna kostnader

2010-12-31 2009-12-31

Fastighetsel 110 886 51836
Uppvarmning 646 355 588 482
Vatten och aviopp 55 426 68 058
Sophamtning 49 552 47 564
Grovsopor 36 557 33508
Kabel-TV/bredband 50 339 45 872
Ovriga driftkostnader 10 487 8294
959 602 843 674

Personalkostnader

2010-12-31 2009-12-31
Styrelsearvoden 38 900 36 499
Arbetsgivaravgifter 12221 11468
51121 47 967

Ovriga férvaltningskostnader

2010-12-31 2009-12-31

Farvaltning, Tast avial 224724 228052
Fdrvaltning, tillkommande arbete 10 229 4287
Fastighetsférsékring 56 697 56 672
Revisionskostnad 16 500 15 750
Ovriga férvaltningskostnader 6 956 21849
Konsult och méaklararvode 4 000 8 000
Bankkostnader 4040 4684
Medlemsavgifter 12 562 11082
Ovriga externa kostnader 900 1130
-8 336 608 351 506
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Fastighetsskatt
2010-12-31 2009-12-31
Fasfighetsskaft 151026 144296
151 026 144 296
Summa rérelsens kostnader
2010-12-31 2009-12-31
2179393 2 100041
Not 3 Ranteintékter och liknande resultatposter
2010-12-31 2009-12-31
Ranteintakter bank 4057 5200
Intaktsréanta skattekonto 4 69
4 661 5269
Not 4 Riéntekostnader och liknande resultatposter
2010-12-31 2009-12-31
Rantekostnader fastighetslan 128 538 145 600
Réntekostnader, Gvriga 396 311
128 984 145 911
Not 5 Materiella anlaggningstiligangar
Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bokfért
vidrde  avskrivning procent avskrivningar vérde
Byagnad 287000 4305 1,50 -149 544 137456
Mark 868 000 - 868 000
Fastighetsforbéttringar 16 271 839 363 329 1,5-10,00 -7426292 8845547
Pagaende ombyggnad 3744 3744
Maskiner 36 035 3604 10,00 -25 225 10 810
Markanldggningar 520 269 23 647 5,00 -71 147 449122
Inventarier & verktyg 161 707 - -161 707 -
Instaliationer 342 687 17 134 5,00 -17 134 325553
18 491 281 412 019 -7 851 049 10 640 232
Taxeringsvirde
Bostader Lokaler Summa
Byggnad 33000000 5 200 000 38 200 000
Mark 47 000 000 2 496 000 49 496 000
Summa 80 000 000 7 696 000 87 696 000
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Not 6 Kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

11(13)

2010-12-31 2009-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 64 3/0 56 697
Schneider kv1-3 4 492 4517
ComHem kv1 12 064 11 469
Ownit kv 1 23250
Forvaltning kv1 57 013 56 181
Vatten och aviopp jan 5222
Vidare faktureras 115482
Matthyra kv 1 3217
Takskottning avtal 11 250
180 878 244 346
Ovriga fordringar
2010-12-31 2009-12-31
Avrakning for skatterfavgifter 11 316 20022
11 316 20 022
Not 7 Eget kapital
Upplatelse  Ytire rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resuitat resulffat
Ing balans 2070-01-01 799312 6357012 0299844 2765508 208116
Eragda Insatser / upplatelseavgifter
Disposition enl drsstimmobeslut 213156 -213 156
Disposition enl arsstdmmobesiut 208118 208116
Avrets resultat -293 069
Vid arets siut 799312 6357012 1213000 -3186 782 -293 069

Not 8 Langfristiga skulder

2010-12-31 Fordndring 2009-12-31
Fastighetsian 1 -3 058 066 25600 -3 083666
Fastighetslan 2 -3 058 065 25600 -3083 665
' -6 116 131 51 200 -6 167 331
Lanevillkor
Langivare Belopp Réntesats Loptid
Nordea -3 058 066 2,59 Rorlig 3 man
Nordea -3 058 065 2,59 Rorlig 3 man
6116 131

Redovisad rantesats géller per 2010-12-31.

pa

Q W2~
({3




Bf Kettingen nr 2 upa 12(13}

702001-2485

Amortering kommande ar

Lannr Amortering
51200
51 200
Not 9 Kortfristiga skuider
Leverantérsskulder
2010-12-31 2009-12-31
Leverantorsskulder 262813 273 337
262 813 273 337
Skatteskulder
2010-12-31 2009-12-31
Skatteskuld 391 443 389 240
Inbetald prel.skatt -287 522 -272 601
103 921 116 639
Firutbetalda hyror och avgifter
2010-12-31 2009-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 387 439 395 810
387 439 395810
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2010-12-31 2009-12-31
Upplupna rantekostnader 22002 15282
Fiarrvérme december 98 672 76 280
Elekiricitet dec 5947 3718
Vatten och avlopp dec 12 378
Grovsopor dec 1170
Revisionsarvode 16 250 15 500
Styrelsearvoden 35000 35 000
Kommande garantibesiktning 2010 2844 23844
Kommande garantibesiktning 2011 2360 2360
TMK kommunikation 54 180
Utldagg ME 1783
Schindler hiss 2010
241 055 164 532
Ovriga kortfristiga skulder
2010-12-31 2009-12-31
Avrakning sociala avgifter 10 997 10 997
{ 10 997 10 997
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Underskrifter

Fra.n.I; /&I.r-n-énnihg
Ledamot ~ M

Katarina Vinell
Ledamot Ledamot

Var revisionsberitielse har lamnats den ...

2/ /% 200%

Kerstin Ulvenholm
Auktoriserad revisor Intern revisor




Revisionsberitielse

Tiil foreningsstdmman i Bf Kettingen nr 2 upa

Org nr 702001-2485

Vi har granskat drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning i Bf Kettingen nr 2
upa for &r 2010. Det 4r styrelsen som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och forvaliningen
och f6r att drsredovisningslagen tiilampas vid upprittandet av arsredovisningen. VArt ansvar.ir att
uttala oss om rsredovisningen och férvaltningen p4 grundval av var revision. ,

Revisionen har utforts 1 enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen f6r att med hoég men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
irsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocksd att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir den upprittat drsredovisningen. samt att
utvirdera den samlade informationen i &rsredovisningen. Som underlag for virt uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgdrder och férhéllanden i foreningen for att kunna
beddma om nigon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om
négon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostadsréttslagen, rsredovisningslagen
eller féreningens stadgar. Vi anser att vir revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en ridttvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Férvaltnings-
berittelsen #r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrakningen for
féreningen, behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberttelsen och beviljar styreIsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 21 april 2011

Hos28mr Wl wninlin
Hékan Daniels Kerstin Ulvenholm
Auktoriserad revisor Internrevisor




