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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Kettingen nr 2 f&r harmed avge arsredovisning for verksamhetsaret
2012-01-01 - 2012-12-31. Fram fill 2012-11-09 hette foreningen Bf Kettingen nr2 u.p.a.

Aliméant om verksamheten

Fakta om féreningen

Vér férening registrerades 1920-08-21 som bostadsférening. Féreningen ombildades under 2012 tili
bostadsrattsforening. Féreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2012-11-09.
Fdreningen har till &ndama! att forvalta fastigheterna och dér bereda bostader at medlemmarna.

Féreningen ager tva fastigheter bestaende av fyra byggnader belidgna i Stockholms kommun,
Kattingen 31 och Kattingen 32 med adress S:t Eriksgatan 59 och 61. Fastigheterna férvarvades 1920,
Fastigheterna ar fullvardeforsakrade genom Lansférsiakringar. Ansvarsférsakring ingar fér styrelsen,

Ligenheter och lokaler

Féreningen upplater 56 lagenheter med bostadsratt samt en uthyrd lagenhet och sju uthyrda lokaler.
Byggnadernas totalyta uppgar till 4 661 kvadratmeter, varav 4 187 kvadratmeter utgér bostadsratter,
74 kvadratmeter hyresligenheter och 400 kvadratmeter utgér lokalyta. Lagenhetsfordelning for
bostadsratter och hyreslagenheter:

1rok - 1,5rok 2rok 3rok 4 rok
14 2 8 25 8

Byggnadernas tekniska status

Féreningen har hittills uppdaterat och f6ljt en femarig underhallsplan, dar genomférda och planerade
underhalisinsatser framgar av nedanstaende uppstélining. | slutet av 2012 utarbetades en ny
underhallsplan som stracker sig 20 ar fram i tiden. Fortsattningsvis kommer denna att utgora underlag
for planering och utférande av olika underhallsatgarder.

Nya marmorsteg mellan plan 4 och 5 i 5%:ans gathus 2012
Reparation av taksprickor i tagenheter pa plan 4 2012
Installation av brandstegar och annan taksakerhet 2012
Installation av ny tilluftskanal i kallarlokalen 20712

Ny stalidonsmotor och nytt stalldon fér varmvatten 2012
Diverse hissreparationer (framst i 59:ans gardshus) 2012
Ny sékerhetsventil for expansionskar| 2012

Byggnation av barnvagnsférrad bredvid grovsoprum 2011
Ommaining av delar av taket (gardshusets &stra sida) 2011
Installation av postboxar (fastighetsboxar) 2011

Bredband inki. nytt fastighetsnat (Ownit/TMK) 2010-11
Injustering varmesystemet (Energickonomi) 2010-11

Ny rorkulvert melian gat- och gérdshus (Linds Rér) 2010
Energideklaration (Densia) 2010 .- - - :
Instaiiation réttstopp 2010

Installation pumpgrop 2010

Upprustning av bakre garden 2009-10

Installation tryckstegringspump 2008

Kompletterade malning tak 2007

Lagning av varmvatteniedning 2007, 2009 (under gérden mot gathus)
LLagning av spillvattenledning 2005 (under gérden mot gathus)
Méalning av fonster utvandigt 2005

Nya balkonger 2003-05, 2008-09 {enskilda medlemmar)

- Renovering av hissmaskineriet 1999 Q
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Elstambyte 1999
Vindsvaningar 1999

Byggande av duschrum 1999 (komplettering i gardshusen)
Omlaggning av tak 1994 (gathus), 1999 (gardshus)
Rérstambyte 1993 (kok), 1999 (WC, bad & dusch)
Omputsning av fasader 1992, 1995, 2007 (bakre garden)
Installation av fjarrvarme 1995 (omkring)

Trapphusmalning 1989-1990

Installation av hissar 1944

installation av varmvatten 1938

Overgéng till centralvarme 1938

Byggande av badrum 1938

Instaliation av WC 1927

Installation av elektricitet. | samband med féreningens bitdande

Arets sista manad var pafrestande for féreningens ekonomi pa grund av det kalla vadret. Fortum har
ocksa andrat sin avtalskonstruktion. Under heldret har uppvarmningskostnaderna p.g.a. prisékningar
stigit med ca 3,5 %, medan vé&r totala varmekostnad har 6kat med 12,6 %. Fér att spara energi har vi
fortsatt haft takvarmeslingorna avstangda. Storre oférutsedda kostnadsposter &r instaliation av
taksékerhet (105 000), reparation av tak- och véggsprickor i tre lagenheter (106 000) samt reparation
av fuktskada (52 000).

Darutdver har ett antal underhalisarbeten och fastighetsrelaterade aktiviteter utforts:

Inféstningarna fér lejdarna i trapphusen ar reparerade

Infastningen for dérren ner till kallaren i 61:ans gathus utbytt

Besiktning av hissarna utférdes under hésten (besiktning géller fram till maj 2014)

Installation av automatisk dorréppnare i 61:an {handikappanpassning finansierad av Stockholms
Stad)
* Nya anslagstavior i gathusen har képts in och monterats
En ny underhéalisplan har tagit fram utifran en ingdende inspektion av var fastighet
Tréden pa innergarden har beskurits
Rensning av ogras pa var bakre gemensamma gard har skett vid ett flertal tillfallen
Energiekonomi har utfért kontroll av féreningens farrvérmeanléggning, utan anmarkningar
Nya ddrrhandtag har monterats pa dérrarna tili bakre gérden
Nya dérrstopp fér dérrarna i gathuset har monterats p.g.a. krav fran sophamtarna
Ny gardsgrill har inférskaffats
Fortum har byit ut flodesmatare
Anticimex har konsulterats for rattjakt
En mobil rulistolsramp har tiliverkats for in- och utpassering av trappsteget mot gatuentrén,

Under 2012 avslutades ocks3 nagra aktiviteter som pabdrjades under 2011:

Inventering av kallarférraden slutférdes

Aterstéllning efter vattenlackan i lagenhet 83 slutférdes

Brandskyddskontroll, som ska genomforas vart 8:e ar, genomfdrdes vid tre olika tilifallen (januari,
mars och augusti). Halften av rékgéngarna bedémdes vara bristfalliga men inte brandfarliga. Vi
invéntar resultatet av den obligatoriska ventilationskontrollen 2014 innan vi fattar besiut om eventueil
atgard.

Projektet med att besdka alla lagenheter l4ggs i malpase tack vare vara nya stadgar.

Arbeten som tidigare paborjats men som inte &r avsiutade ar
Inventering av vattenstammarna i kallaren (gathuset klart, gardshuset aterstar)

Tva bygglov for balkongbygge har godkants av Stadsbyggnadskontoret varav en ldgenhet har fatt lov
att starta arbetet. Arbetet kommer enligt plan att avslutas under februari 2012,

Nar det gller fastighetshetsnatet s& &r ny 47 mediemmar anslutna till féreningen bredband via Ownit.
Traditionsenligt har gemensam gardsstadning genomférts av féreningens mediemmar vid tva tillfallen.

Styreisen har under aret delat ut tio informationsbiad till medlemmarna. Féreningens hemsida
www keftingen? se har uppdaterats, framst med tanke pé att vi ombildats till bostadsrattsférening.

Férvaltning

S Q
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Frén och med 2007-07-01 skéts den ekonomiska férvaltningen samt Iégenhetsfértgckningen av Valvet
Férvaltning AB. Avtal finns &ven med Valvet avseende fastighetsskdtsel och stédning. Styrelsen har
skott den tekniska férvaltningen i samrad med Valvet AB.

Utéver avtalen med Valvet finns avtal avseende Sppningsmekanismer i entréportar, utbyte av
entrémattor och takskottning samt underhallsavial for féreningens hissar, takvarmeanlaggning och
fiarrvarmeaniaggning. Under &ret skrevs ocksa ett uppdragsavtal med Delta Advokatbyra som
assisterade styrelsen i ombildandet il bostadsrattsférening, bl.a. med framtagande av nya stadgar och
forenklad ekonomisk plan samt registrering hos Bolagsverket. Avtalet med en av butikerna har sagts
upp f6r omférhandling under 2013.

Mediemskapet i SBC har sagts upp medan féreningen fortsatt r medlem i Fastighetségarna.
Styrelsen har ocksa sagt upp det gemensamma avtalet med grannféreningarna nar det géller den
bakre garden.

Foreningen har ocks3 tagit fram nya riktiinjer éver vilket markistyg som far anvindas runt
balkongrackena. Ett alternativ tiil tyg &r vindskydd av polykarbonat, Se vidare féreningens
ordningsregler.

Medlemmar

Av foreningens 56 lagenheter har elva overlatits under aret. Lagenhet 35 och 36 har formellt slagits
ihop till en i4genhet. Eftersom dessa sedan flera ar nyttjats som en lagenhet, paverkar detta inte
l&genhetsantalet. Vid arsskiftet 2012/13 var 2 lagenheter uthyrda i 2:a hand. Féreningen policy for
andrahandsuthyrning har varit:

Stor generositet

Ingen skalighetsbeddmning

50 % exira avgift utgér (vilket vi inte kan fortsatta med da vi nu &r bostadsrattsforening)

Styrelsen

Styreisen har hatt fliande sammansattning frén och med féreningsstamman i maj:
* Mikael Eiiasson, ordférande

Tommy Karlsson, kassér

Johan Malmstrém, sekreterare (till oktober)

Monica Ekvall, suppleant (till oktober) och sekreterare (frén oktober)

Carl Brynieisson, ledamot (tifl oktober) och suppleant (fran oktober)

Sofie M, husvard (till oktober)

Niklas Jonsson, suppleant (till oktober} och ledamot (fran oktober)

Johanna Johansson, suppleant (till oktober) och husvard (frén okfober)

Styrelsen har avhailit tio protokoliférda ordinarie sammantraden under aret samt tva konsfituerande, eti
i maj och ett i okiober.

Revisorer
Hakan Daniels, Backlund & Partners Revision KB, ordinarie extern
Ewa Isaksson, Backlund & Partners Revision KB, suppleant extern
Kerstin Ulvenholm, ordinarie intern
Erik Brodin, suppleant intern
Valberedning -
Valberedningen har bestétt av Birgit Gadde och Cecilia Hermansson,
Féreningsstimma

Ordinarie foreningsstamma hélls 2012-05-08. Extra féreningsstammor hélls 2012-09-25 och
2012-10-14 med anledning av ombildande fran bostadsférening till bostadsrattsférening.

S
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Ekonomi
Nyckeltal

2012 2011 2010 2008 2007
Arsavgift / kvm bostadsratisyta 326 328 326 324 324
Lén / kvm bostadsrattsyta 1433 1445 1457 14869 1482
Elkostnad / kvm total yta 11 14 24 1 11
Varmekostnad / kvm totai yta 140 125 138 126 120
Vattenkostnad / kvm totai yta 13 10 12 15 14
Disposition av féreningens vinst eller forlust

Belopp i kr

Till féreningstdmmans forfogande star foliande medel-
Balanserat resultat -3 731223
Arets resultat -274 871
Totalt -4 006 094
Styrelsen foreslar att ovanstaende fill forfogande staende medel
disponeras enligt féliande:
Uttag ur yttre fond motsvarande arets kostnad -339 895
Reserveras i fond for yttre underhall 263 088

Balanseras i ny rakning
Summa

Reservation f5r fond i yttre underhall enl stadgarna minst 0,3% av taxeringsvirdet.

-3 929 287

-4 006 094

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i &vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

e
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2012-01-01- 2011-01-01-
2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsattning 1 2490 286 2 448 569
Rérelsens intikter 2480 286 2 448 569
Rdérelsens kostnader 2
Fastighetskostnader -100 134 -166 993
Reparationer och underhail -531 609 -397 702
Taxe- och avtalsbundna kostnader -953 649 -891 411
Personalkostnader -54 155 -66 108
Ovriga férvaltningskostnader -358 993 -346 861
Fastighetsskatt -156 130 -152 476
Rérelsens kostnader -2 154 670 -2 011 551
Resultat fére av- och nedskrivningar 335616 437 018
Avskrivningar
Avskrivningar anlaggningstiligangar -419 918 -419 918
Réreiseresultat -84 302 17 100
Resultat fran finansiella poster
Rénteintskter och liknande resuitatposter 3 12770 13 340
Réntekostnader och liknande resuftatposter 4 -214 654 -223 542
Resuitat efter finansiella poster -286 186 -193 102
Resultat fére skatt ~286 186 -193 102
Statlig inkomstskatt 11 315 -
-274 871 -193 102

Arets resultat

D
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 5
Byggnader och mark 9 568 510 9962 812
Pagéende ombyggnad - 3744
Maskiner och installationer 386 294 412 110
Summa materiella anlaggningstillgangar 9 954 804 10 378 466
Finansiella anliggningstillgangar
Insats SBC 3 500 3500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3 500 3 500
Summa anldggningstillgangar 9 958 304 10 381 966
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar 6
Fordran hyror och avgifter 6 466 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 159 359 167 921
Ovriga fordringar 10 243 10 050
Summa kortfristiga fordringar 176 068 177 871
Kassa och bank 1335 377 1078 548
Summa omsittningstillgangar 1511445 1256 519
SUMMA TILLGANGAR 11 469 749 11 638 485

9
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12.31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet eget kapital
inbetalda insatser 879 387 799 312
Inbetalda upplételseavyifter 6 476 956 6 357 012
Fond f&r yttre underhall 1271270 1176 088
Summa bundet eget kapital 8427 593 8332412
Frift eget kapital
Balanserad resuitat -3731223 -3 442939
Aréts resultat -274 871 -193 102
Summa fritt eget kapitl -4 006 094 -3 636 041
Summa eget kapital 4421 499 4 696 371
Langfristiga skulder 8
Qvriga skulder till kreditinstitut 6013731 6 064 931
Summa langfristiga skulder 6013731 6 064 931
Kortfristiga skulder 9
Leverantérsskulder 334 874 185 549
Skatteskulder 105 530 103 999
Forutbetalda hyror och avgifter 384 650 403 983
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 196 112 170 299
Ovriga kortfristiga skulder 13 353 13 353
Summa Kortfristiga skulder 1034 519 877 183
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 469 749 11638 485 |
Stillda sékerheter

2012-12-31 20711-12-31
Fastighetsinteckningar 7 000 000 7 000 000

7 000 000 7 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

>
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper

8(14)

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och Bokforingsngmndens

alimanna rad.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats fill anskaffningsvarden om inget annat anges nedan,

Fordringar

Fordringar &r redovisade til anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivhing.

Checkrakningskredit eller b yggnadskreditiv

Om féreningen har checkrakningskredit eller byggnadskreditiv har krediten kiassificerats som
fangfristig da foretagets syfte med krediten &r langfristig finansiering och man raknar inte med att

minska utnyttjad kredit under det kommande &ret.

Avskrivningsprinciper for anldggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med bersinat restvarde

och avskrivhing sker éver tilgéngens beraknade nyttiandeperiod.

Noter

Not 1 Nettoomsittning per rérelsegren

2012-12-31 2011-12-31
Hyresintékter bostader 71148 71148
Hyresintikter lokaler 1032682 993 877
Arsavgifter bostader 1 366 476 1378 644
Ovriga intakter 19 980 4 900
2490 286 2448 569
Not 2 Réreisens kostnader
Fastighetskostnader
2012-12-31 2011-12-31
Inkép material -17-253 © 15798
Snéréjning/sandning 25231 117 260
Stadning/hyrmattor 10 348 10 699
Besiktningskostnader 34 085 9125
Ovriga képta tjanster 13 217 13 991
160 134 166 873

W
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2012-12-31 2011-12-31
Reparationer hyresbostader 2 491 60 303
Reparationer trapphus 11 424 4 575
Reparationer tvattutrustning 619 22 454
Reparationer VA/sanitet 68 230 20 584
Reparationer varme 16 705 16 225
Reparationer ventilation 14863 -
Reparationer el 488 15 843
Reparationer hissar 32 906 24 512
Reparationer Tv/portelefon 1300 9 849
Ovriga reparationer 34 983 35 448
Underhdll bostader 105 500 -
Underhall trapphus 57 250 -
Underhalt vdrme 6 563 7743
Underhall ventilation 31575 -
Underhall hissar 10 800 12 260
Underhall tak 104 732 128 525
Underhaii balkonger 3744 2598
Underhéil markanlaggning - 8 035
Underhai &vrigt 40 836 28 750
531609 397 702

Taxe- och avtalsbundna kostnader
2012-12-31 2011-12-31
Fastighetsel 51627 63 695
Uppvérmning 654 219 581912
Vatten och aviopp 61 842 46 439
Sophamtning 51408 51415
Grovsopor 32994 41 520
Kabel-TWbredband 92674 97 685
Ovriga driftkostnader 8 885 8 745
953 649 891 411

Personalkostnader

2012-12-31 2011-12-31
Styrelsearvaden 40 000 40 060
Arbetsgivaravgifter 11 655 13 608
Revisionsarvoden intern 2 500 2 500
54 155 56 108

S
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Ovriga férvaltningskostnader

2012-12-31 2011-12-31

Forvaltning, fast avtal 200 312 228 052
Forvaltning, tillkommande arbete 7629 15 873
Fastighetsforsakring 66 871 64 370
Revisionskostnad 16 200 15 500
Ovriga férvaltningskostnader 16 092 5970
Jurist- och advokatarvoden 35000 -
Bankkostnader 2527 3634
Medlemsavgifter 12 562 12 562
Ovriga externa kostnader 1 800 900
358 993 346 861

Fastighetsskatt
2012-12-31 2011-12-31
Fastighetsskatt 156 130 162 476
156 130 152 476

Not 3 Riénteintiikter och liknande resultatposter

2012-12-31 2011-12-31

Ranteintakter bank . 12 577 13234
Intékisranta skattekonto 193 106
12770 13 340

Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter
2012-12-31 2011-12-31
Réntekostnader fastighetslan 214 654 223 538

Réntekostnader, ¢vriga 4
214 654 223 542

Not § Materiella anlaggningstiligéngar
Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort
varde  avskrivning procent avskrivningar vérde
Byggnad 287 000 4 305 1,50 -158 154 128 846
Mark 868 000 - 868 000
Fastighetsforbattringar 16 271 839 363 320 t1,5-10,00 -8 162950 8118889
Maskiner 36 035 3604 10,00 -32 433 3602
Markaniaggningar 576 859 26 468 5,00 -124 083 452 776
Inventarier & verktyg 161 707 - ~161 707 -
Installationer 444 249 22212 5,00 =681 -558 382 691
§ 18 645 689 419918 -8 690 885 9954 804
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Taxeringsvdrde

Bostader Lokaler Summa
Byggnad 33 000 0CO 5 200 000 38 200 000
Mark 47 000 000 2 496 000 49 4986 000
Summa 80 000 000 7 696 000 87 696 000

Not 6 Kortfristiga fordringar

Fdrutbetalda kostnader och upplupna intikter
2012-12-31 2011-12-31

Forutbetalda férsakringspremier 68 882 66 871
Energiekonomi 3312 3250
ComHem kv1 10 083 12 468
Ownit kv 1 23250 23 250
Forvaltning kv 50 265 50 078
Vatten och aviopp jan 3567
Matthyra kv 1 2494
Sndréjningsakuten 8 510
159 359 167 921

Ovriga fordringar
2012-12-31 2011-12-31

Avrékning for skatter/avgifter 10 243 10 050
10 243 10 050

Not 7 Eget kapital
Upplatelse  Yttre rep. Balanserat Arets

Insatser avgifter -__fond resuitat resulftat
Ing balans 2012-01-01 799312 6357011 1176088 -3442938 -193 102
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter
Rattelse -119945 119945
Disposition enl arsstimmobeslut 95182 -35 182
Disposition enl arsstimmobeslut -193 103 183 102
Arets resultat -274 871
Vid arets slut 679 367 6476956 1271270 -3731223 -2743871

Under 2012 har réttelse gjorts melian insatser och upplatelseavgifter efter utredning.

He
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Not 8 Langfristiga skulder
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2012-12-31 Féréndring 2011-12-31
Fastighetslan 1 -3 006 866 25600 -3 032 466
Fastighetsian 2 -3 006 865 25 600 -3 032 465
-6 013 731 51 200 -6 064 931
Lanevillkor
Langivare Belopp Réntesats Loptid
Nordea -3 006 866 2,91 Rérlig 3 man
Nordea -3 006 865 2,91 Rorlig 3 man
-6 013731
Redovisad réntesats galler per 2012-12-31.
Amortering kommande 3r
Amortering
51 200
51 200
Not 9 Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
2012-12-31 2011-12-31
Leverantérsskulder 334 874 185 549
334 874 185 549
Skatteskulder
2012-12-31 2011-12-31
Skatteskuld 250 884 247 230
Inbetald prel.skatt -145 354 -143 231
105 530 103 999
Férutbetalda hyror och avgifter
2012-12-31 2011-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 384 650 403 983
384 650 403 983
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2012-12-31 2011-12-31
Upplupna réntekostnader 24 306 32 094
Fjarrvérme december 110 806 68 152
Elektricitet dec 4 800 8 541
Grovsopor dec 4279
Revisionsarvode 16 200 16 000
Styrelsearvoden 37 500 37 500
internrevisor arvode 2500 2500

7/
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Utlagg KV 1768
Utlagg AW 465
196 112 170 299

Ovriga kortfristiga skulder
2012-12-31 2011-12-31
Avrékning sociala avgifter 13 353 13 353
13 353 13 353
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Underskrifter

Ledamot

Niklas Jénsson
Ledamot

~

Kerstin Ulvenholm

Auktoriserad revisor Intern revisor




