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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Féreningen dndamal #r att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostéder 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Medlems ritt i foreningen pa
grund av sddan upplételse kallas bostadsriitt. Medlem som innehar bostadsriitt kallas
bostadsrittsinnehavare.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1920-08-21.

Akta forening
Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Kéttingen 31 och Kittingen 32 pé adresserna Sankt

Eriksgatan 59 och 61 i Stockholm. Foreningens totalyta &r 4 661 kvm, varav bostadsytan &r 4 261 kvm
och de atta lokalernas yta dr 400 kvm.

Forsdkring
Fastigheten var forséikrad hos Lansforsékringar 2019. Foreningen har valt FEF, Fastighetsigarnas Egna
Forsdkringar, som nytt forsdkringsbolag 2020.
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Anders Nordin Internrevisorsuppleant

Sammantrdden och styrelsemoten
Ordinarie fSreningsstimma holls 2019-05-07. Styrelsen har under verksamhetséret haft 12

protokollférda sammantréden.

Utforda historiska underhall

2018
2017
2017
2016
2015
2013-2015
2014
2014-2015
2013
2012

2011

2011
2010
2009-2010
2003-2005, 2008-2009, 2013
1999
1999
1999
1999
1999
1999

1995 (ca)
1994
1993
1992, 1995
1944
1938
1938

1938
1927

1920 (ca)

Planerade underhall

Malning av yttertak (tre av fyra sidor)
Renovering av dorrar i trapphusentréer
Renovering av ytor i tvittstugan

Byte av sopkirl, killsortering matavfall
Renovering av betongbalkonger mot Sankt Eriksgatan
Ommalning av fonster

Renovering av trapphusen

OVK(Obligatorisk ventilationskontroll)
Installation av ny tvittmaskin och torktumlare
Installation av brandstegar och annan taksékerhet
Byggnation av barnvagnsforrad

Installation av postboxar

Installation av bredband/fastighetsnét Ownit
Upprustning av bakre garden

Byggnation av balkonger

Renovering av hissmaskineriet

Elstambyte

Byggnation av vindsvéningar

Byggnation av duschrum (komplettering i gdrdshus)
Omliiggning av tak (gardshus)

Rorstambyte (WC, bad, dusch)

Installation av fjérrvirme

Omléggning av tak (gatuhus)

Rorstambyte (kok)

Omputsning av fasader

Installation av hissar

Installation av varmvatten

Overgang till centralvirme

Byggande av badrum

Installation av WC

Installation av elektricitet

2020 Renovering av gardsbjilklag (avslutas)
2020 OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

2020 Slamspolning
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Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Nabo

Fastighetsskotsel Nabo

Stédning trapphus Stiddhuset AB

Utbver dessa avtal finns avtal avseende sndskottning samt underhillsavtal avseende foreningens hissar
och fjérrvirmeanldggning.

Ovrig verksamhetsinformation

Foreningen foljer en underhalisplan, utarbetad 2012 och omarbetad 2017. Den stricker sig 20 ar framat i
tiden och utgér underlag for planering och utfSrande av olika underhéllsatgérder. Under 2019 har arbetet
med att renovera gérdsbjalklaget pé den frimre girdens norra sida inletts.

I likhet med tidigare &r har en gemensam gérdsstidning genomfdrts av foreningens medlemmar vid tva
tillféllen.

Féreningens hemsida www.kettingen2.se har uppdaterats vid flera tillfsllen och sju informationsblad har
delats ut till medlemmarna. Styrelsen har &ven introducerat ett kommunikationssystem via sms dar
medlemmarna informeras vid behov. Hallbarhetsarbete inkluderar att medlemmarna sorterar sitt
matavfall och att fjarrvirmeanldggningen anvinds effektivt.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
Under aret har ett antal underhéllsarbeten och fastighetsrelaterade aktiviteter utforts:

* Vi, och de foreningar vi samarbetar med, har bytt bredbandsleverantér fran Ownit till Bahnhof.,
Dérmed har vi fatt bredband med hégre hastighet till ett liigre pris.

* Under hésten har vi utfort ett stort arbete med att byta bjilklaget pa innergarden mellan 61:ans gat-
och gardshus. Arbetet har slutforts under februari 2020

* Tridgardsgruppen, som frimst ser till var egen innergard, har fortsatt sitt arbete under aret, samtidigt
som en extern tridgardsfirma underhallit vér, med grannfbreningar, gemensamma bakre gard.

e Alla aktiviteter i underhéllsplanen for 2019 har prickats av. Utdver ovanstiende aktiviteter har
planerade atgéirder kunnat skjutas fram. Underhallsplanen har uppdaterats med nya tidpunkter for
dessa aktiviteter.

Foreningens ekonomi &r god. Resultatet for 2019 bley positivt. Balansriikningen visar att foreningen har
lag skuldsittning (2,83 mkr). Beléning per kvadratmeter bostadsyta och belaning i forhallande till
taxeringsvirde &r mycket lag jamfort med genomsnittet av andra foreningar i Stockholm. Efter
renoveringen av gardsbjélklaget har likviditeten fallit, men den &r fortfarande god. Den synliga
likviditeten har forsémrats eftersom klientmedelskonto om 4,1 Mkr redovisas som &vrig fordran. Trots
utsikter om fortsatta investeringar under 2020 frvéintas inte upplaningen behtva 6ka. Nagon hojning av
ménadsavgifterna &r heller inte planerad.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar i foreningen vid rikenskapsarets borjan och slut var 86 st. Det har under aret skett

tva Gverlatelser.
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Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 2 766 087 2734 473 2725 833 2 701 000
Resultat efter fin. poster 498 467 355911 395386 637 000
Soliditet, % 68 75 73 72
Taxeringsviirde 171 800 000 117 568 000 117568000 117 568 000
Bostadsyta, kvm 4261 4261 4261 4261
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 356 356 356 356
Lén per kvm bostadsyta, kr 664 670 676 682
Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Forindringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2018-12-31 ars resultat  vriga poster  2019-12-31
Insatser 689 087 - - 689 087
Upplatelseavgifter 11 227 161 - - 11227 161
Fond, yttre underhll 1 890 077 - 378019 2268 096
Balanserat resultat -3 154 647 355911 -378 020 -3 176 756
Arets resultat 355911 -355911 498 467 498 467
Eget kapital 11 007 589 0 498 466 11 506 055
Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

-3 176 756
498 467
-2 678 289

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt

foljande
Reservering fond for yttre
underhall

Att frén yttre fond i ansprak ta
Balanseras i ny rikning

Féreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av féljande resultat-

580 000

-56 093
-3 202 196
-2 678 289

och balansrikning samt noter.
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Resultatriikning
Not 2019-01-01 -  2018-01-01 -
20191231 2018-12.31
Rérelseintiikter 2
Nettoomsittning 2 766 087 2734473
Summa rorelseintikter 2766 087 2734473
Roérelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -1 538 437 -1 615 520
Ovriga externa kostnader 8 -224 396 -275 297
Personalkostnader 9 -55 317 -55 631
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -404 852 -402 975
Summa rorelsekostnader -2 223 002 -2349 423
Rorelseresultat 33?65"3’ 3?50=50
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -44 619 -29 139
Summa finansiella poster -44 619 -29 139
Resultat efter finansiella poster W §9__1-1_
Arets resultat 498 467 355911
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Balansrikning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Tillgangar
Anliiggningstillgangar
Materiella ankiggningstillgingar
Byggnad och mark 11 10 097 610 10 502 462
Pégaende projekt 2184318 0
Summa materiella anldggningstillgingar 12281928 10502 462
Summa anliggningstillgdngar 12 281 928 10502 462
Omsiittningstiligingar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 61 204 0
Ovriga fordringar 12 4 146 285 16 068
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 136 267 115 852
Summa kortfristiga fordringar 4343 756 131920
Kassa och bank
Kassa och bank 330 904 4 064 449
Summa kassa och bank 330 904 4064 449
Summa omsittningstillgdngar 4674 660 4 196 369
Summa tillgingar 16 956 588 14 698 831
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Balansriikning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 11916 248 11 916 248
Fond f8r yttre underhall 2268 096 1890 077
Summa bundet eget kapital 14 184 344 13 806 325
Ansamlad Forlust
Balanserat resultat -3 176 756 -3 154 647
Arets resultat 498 467 355911
Summa ansamlad forlust -2 678 289 -2 798 736
Summa eget kapital 11 506 055 11 007 589
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 2 827 665 2 853 265
Summa lingfristiga skulder 2827 665 2 853 265
Kortfristiga skulder
LeverantSrsskulder 1811195 157 157
Skatteskulder 31 827 9 801
Ovriga kortfristiga skulder 21 491 23101
Upplupna kostnader och frutbetalda intéikter 15 758 354 647 918
Summea kortfristiga skulder 2622 867 837977
Summa eget kapital och skulder 16 956 588 14 698 831
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Noter

Not 1, Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Kettingen nr 2 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allméinna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intikter
Intéikter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anliiggningstillgingar

Materiella anlidggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjért Sver den bedémda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar
sig pd bedémd ekonomisk livskingd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1-11,11 %
Fastighetsforbittringar 3.33-12,5%

Markvirdet ér inte fsremal for avskrivning. Bestiende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgéngar virderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ldgre virde &n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ligre viirdet.

Omsiittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréiknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhal] ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker Gverforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten utgar med 1 % av giillande taxeringsvirde pd lokaler.

Fastighetslin
Lan med en bindningstid p4 ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2019 2018
Hyresintikter, lokaler 1115195 1 056416
Arsavgifter, bostider 1517940 1517 940
Ovriga intikter 132952 160 117

Summa 2 766 087 2734473
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Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 15652 18 759
Fastighetsskétsel 0 4 055
Sniskottning 27 863 33 406
Stddning 58 407 30 756
Tridgardsarbete 12 053 10 546
Ovrigt 14 735 35694
Summa 128 710 133 216
Not 4, Reparationer 2019 2018
Reparationer 137 981 112 231
Summa 137 981 112 231
Not 5, Planerade underhall 2019 2018
Ovrigt 56 093 201 981
Summa 56 093 201 981
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel 67 140 55080
Sophdmtning 91 560 95 451
Uppvéirmning 600 205 601 306
Vatten 78 829 78 126
Summa 837 734 829 963
Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Fastighetsforsdkringar 88 538 86 098
Fastighetsskatt 186 489 161 832
Kabel-TV och Bredband 102 893 90 199
Summa 377920 338129
Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Férvaltning 160 072 156 520
Juridiska kostnader 0 57 489
Konsultkostnader 10 850 13 750
Revisionsarvoden 20 250 18 750
Ovriga forvaltningskostnader 33224 28 788
Summa 224 396 275297
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Not 9, Personalkostnader 2019 2018
Sociala avgifter 12 817 13 131
Styrelsearvoden 40 000 40 000
Ovriga arvoden 2500 2500
Summa 55317 55631
Not 10, Riintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 44 619 28 646
Ovriga riintekostnader 0 493
Summa 44619 29 139
Not 11, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde 21 330 691 20578516
Arets inkop 0 752 175
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 21 330 691 21 330 691
Ingdende ackumulerad avskrivning -10 828 229 -10 425 254
Arets avskrivning -404 852 -402 975
Utgdende ackumulerad avskrivning -11 233 081 -10 828 229
Utgaende restviirde enligt plan 10 097 610 10 502 462
I utgdende restvirde ingér mark med 868 000 868 000
Taxeringsviirde

Taxeringsvirde byggnad 49 400 000 40 400 000
Taxeringsvirde mark 122 400 000 77 168 000
Summa 171 800 000 117 568 000
Not 12, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Klientmedelskonto 4130217 0
Skattekonto 16 068 16 068
Summa 4 146 285 16 068
Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskétsel 14 167 0
Forsikringspremier 75 932 45 149
Forvaltning 26 494 0
Kabel-TV 11216 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 458 70 703
Summa 136 267 115 852
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Not 14, Skulder till kreditinstitut O rw BTE e Wy
Nordea Hypotek 2020-01-14 1,30% 2827665 2853265
Summa 2827665 2853265
Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2019-12-31 2018-12-31
Beriknat revisionsarvode 19 500 19 500
El 1974 0
Forutbetalda avgifter/hyror 571475 491 787
Loner 40 000 40 000
Sociala avgifter 12 750 12 568
Uppvirmning 78 557 80 457
Utgiftsréntor 11 604 3 606
Vatten 13172 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 9322 0
Summa 758 354 647 918
Not 16, Stiillda siikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 7 000 000 7 000 000
Summa 7 000 000 7 000 000

Not 17, Viisentliga hiindelser efter verksamhetsaret

Coronakrisen kan komma att paverka foreningens ekonomi under 2020 och framat. Oséikerheten ir stor.
Foreningen bedémer att en del hyresgister(lokaler) kommer att begiéra hyresnedsittning. Foreningen har
dock sannolikt m&jlighet att f& del av det statliga stodet for hyresnedsittningar. Effekterna av
Coronakrisen for foreningen kan bli att visst underhall skjuts pé framtiden, och att det kan behdvas ett
mindre lan fOr att ticka en tillfiillig nedgang i likviditeten. Om krisen blir langvarig kan andra atgirder
behdva vidtas, t ex hdjning av manadsavgiften, men en sadan atgérd bedoms inte behdva beslutas om
under 2020 dé foreningens ekonomi vid utgéngsliget #r god.
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