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Arsredovisning for rikenskapsiret 2019

Styrelsen avger foljande arsredovisning,

Innehéll

£

forvaltningsberittelse
resultatrakning
balansrikning
tilldggsupplysningar

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till dndamal att frvalta fastigheten tomten nr 28 i kvarteret Kittingen med adress
Fridhemsgatan 70 inom S:t Gorans forsamling, Stockholm, och dir bereda bostiader 4t sina medlemmar.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten innehas med dganderétt.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 13 juni 2019 och dirpé foljande styrelsekonstituering, haft
féljande sammansattning:

Vald till stémman
Per Bjdrk OrdfSrande 2020 g
Per Olof Mazetti Ledamot 2020
Karl Norling Kassor 2020
Ola Eriksson Ledamot 2020
Louise Hogdahl Sekreterare 2020
Krister Ahlberg Suppleant 2020

Styrelsen har under aret héllit elva protokollférda sammantriden.

Till revisorer for tiden intill dess nista ordinarie stiimma hallits valdes Mats Hedberg och Bassam Shraydeh
samt som suppleanter Lisbeth Olsson och Daniel Lorentzon.

Valberedning utses vid behov.
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamdter i forening,

Féreningsstdimman beslutade om ett arvode pa 15 000 kr exkl. sociala avgifter for styrelsen att fritt fordela
inom sig.

Féreningen ager fastigheten Kéttingen nr 28 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns ett gathus och ett
gardshus, som tillsammans omfattar 36 bostadslégenheter upplatna med bostadsratt samt tre lokaler uppltna
med hyresritt. Total boyta uppgar till 1 936 kvm.

Nybyggnadsar 1904, ombyggnadsar 2010 och vérder 1929.

Under rikenskapséret har fyra bostadsritter Overlatits.
Féreningens fastighet dr forsakrad till fullvirde hos Brandkontoret.

Féreningen har avtal med ;

MBF avseende ekonomisk och administrativ forvaltning,

BK Fastighetsservice avseende fastighetsservice och teknisk fSrvaltning,
Fastighetsigarna avseéende funktionskontraoll av fjarrvéirmeanldggningen samt med
Evident Clean AB gillande lokalvard i entrér och trapphus inkl, mattor.

Sndskottning av innergarden skots av mediemmarna enligt rullande schema.
Gillande takskottning har f8reningen avropsavtal med VEO Tack & Fastighet AB.
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Vésentliga hdndelser under rdkenskapsiret

Styrelsens ekonomiska strategi ar att ha ett kassafldde i balans och att avgifterna skall ligga pa en niva sd att de
langsiktigt ticker underhall och renoveringar enhigt underhéllsplanen. Styrelsen arbetar ocksa oy att héja
standarden pé fastigheten.

Under stimman 2019 konstaterades att 408 000 kronor terstod frin dep renoveringsbudget som beslutades
under stimman 2018, dessa medel beslutades att prioriteras till renovering av klinkergolvet i entrén.

Inga stérre renoveringar har genomfSrts under 2019, diremot har styrelsen beslutat att underhallsplanen som
togs fratn 2013 ska uppdateras under 2020. Arbetet med att anlita en teknisk konsult for detta har pabérjats,
Under 2019, har en energideklaration for fastigheten genomfdrts och en radonmétning har initierats under
slutet av aret.

Ett stdrre projekt avseende en gemensam avrinning mellan grannfSreningarna har varit pdgdende under 4ret,
efter att Fridhemsgatan 72 upptickt vattenskador. Filmning av avrinningsbrunnen har utforts och ett antal
atgérder har och ska vidtagas. En storre friga som fortsatt dr under diskussion dr hur denna gemensamma
avrinning ska hanteras i framtiden, och utredning kring eventuell samfallighet mellan berdrda foreningar #r
paglende.

Foreningen har en ny hyresgist i en av lokalerna, och har i samband med detta sett Sver hyresavtalets
kommersiella nivaer.

Under det gdngna aret har 140 000 kr amorterats pd foreningens 14n. Den totala rantekostnaden uppgift till 102
805 kr. For ytterligare information om féremingens lan, se not 9.

Foreningen har under &ret bytt bredbandsleverant&r vilket har upphandlats gemensamt mellan
grannforeningarna, Man har dven anlitat en ny ekonomisk férvaltare till MBF, Milardalens
BostadsrattsForvaltning.

MBEF har tagit fram en modell for att sékerstélla en sund ekonomi i en bostads- eller bostadsrittsfdrening,
modellen analyserar en forenings ekonomi utifran ett uthalligt kassafldde. I modellen ingdr att hiinsyn tas till
ett 1angsiktigt underhalisbehov. Analysen visar att féreningen har ett positivt uthilligt kassafléde. Styrelsen
har beslutat om oftrandrade arsavgifter tillsvidare,

FORBRUKAT EGET KAPITAL

Féreningens synliga egna kapital dr forbrukat. Med hanvisning till fastighetens taxeringsvarde, som éverstiger
70 mkr, anser styrelsen att det negativa egna kapitalet ticks av ett storre $vervirde i foreningens fastighet.
Féreningen har dessutom ett positivt kassafléde och har 6kat sina likvida tillgdngar med drygt 300 tkr under
2019. Detta styrker att féreningen har en god forméga att klara den 16pande verksamheten inkl. rintor och
amorteringar.

Vidare planerar styrelsen att under 2020 lata uppritta en underhélisplan. Underhallsplanen kommer att,
forutom att vara ett verktyg for att styra och planera foreningens framtida underball, ge styrelsen ekonomiska
forutsattningar for att sdkerstélla att foreningen klarar kostnaderna for tramtida underhall. Styrelsen avvaktar
darfor tillsvidare med Atgarder for att Aterstélla det egna kapitalet.
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Flerarsbversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsitining kr 1494147 1461874 1440906 1456632
Resultat efter finansiclla poster kr 400 397 374 454 ~709 713 «348 500
Sohiditet * % neg neg neg neg
Likwviditet % 243 194 157 139
Hyresintakter lokaler kr 137 674 133 502 112534 128 260
Arsavgift per kvin bostadsrétt kr 686 636 514 514
Laneskuld per totala kvm kr 3631 3 7Q0 5052 5106
Uppvirmningskostnad per totala kvm kr 164 165 113 115
Hyresintdkter lokaler per kvm kr 1480 1 436 1210 1379
For nyckeltalsdefinitioner se not 1. _
* Soliditeten 4r negativ som £51jd av att foreningens egna kapital dr forbrukat, se Visentliga hindelser.
Eget kapital
Fond for yitre  Balanserat Arets
Insatser underhall resuftat resultat
Ingdende balans 500 039 20 943 =7 100 988 374 454
Reservering till yttre fond 1542 -1 542
lanspraktagande av yttre fond
Balansering av foregaende ars resultat 374 454 -374 454
Arets resultat N _ 400 397
Belopp vid rets utgang 500039 22 485 -6 728 076 400 397
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans férfogande star f6ljande medel i kronor:
Balanserat resultat -6 728 075
Arets resultat 400 397
-6 327 678
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall 1542
I ny rikning balanseras 6 329 220
~6 327 678
Enligt styrelsens forslag till disposition kan 4rets resultat dven tecknas:
Resultat enligt resultatrikning 400 397
Dispositioner -1 542
Arets resultat efter dispositioner 398 855
Behéllning fond for yttre underhdll efter disposition 24 027
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Resultatrikning

Rorelscintikter
Nettoomséittning

Summa rérelseintikter
Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader
Avskrivningar av materielia anldggningstillgdngar
Summa rirelsekostnader
Rérelseresuliat

Finansi¢lla poster

Riénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Férdelning av Arets resultat enligt férslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen
Reservering av medel till fond for yttre underhall

Arets resultat efter foriindring av fond for yttre
underhall

Not

U oW

2019-01-01
~2019-12.31

1 524 261

B T R

1524 261

-887 889
<66 871
~19 713
-43 015

-1 017 488
506 773

252
-106 628

-106 376
400 397
400 397

400 397
-1 542

eme————

398 855
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2018-01-01
~2018-12-31

1522243

1522243

943 400
64 132
0
43015

R

-1 050 547

471 696

0
97 242

~97 242
374 454

374 454

374 454
-1 542

372912
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Balansriikning
Tillgangar

Anliiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgéngar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Klientmedel i SHB

Summa kor{fristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not 2019-12-31

557 357
0

oG ~3

357 357

5§57 357

9 24 605
24 624
580 897

630 126

880218

880218

1510 344

2 067701
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2018-12-31

569 244
31128

600 372

600 372

279
10 390

10 669

1145107
1145107

1155776

1756 148
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser och upplatelseavgifter
Fond 5r yitre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt egel kapital

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

10, 11

10, 11

2019-12-31

300039
22 485

322 524
-6 728 075
400 397
-6 327 678
-5 805 154

7226 676

7226676

140 000
58 326
31750
444 103

646 179

2067 701
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2018-12-31

500 039
20 943

320 982

~7 100 988
374 454

-6 726 534

«6 205 882

7366 676

7 366 676

140 000
82 281
4 461
368 282

595 024

1756 148
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Tilliggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med 4rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Avsittning till fond £6r yttre underhdll gdrs med belopp minst enligt foreningens stadgar, Uttag fran fonden
gors genom Sverforing till balanserat resultat, for att ticka arets periodiska underhdllskostnader efter bestut pa
foremngsstanmma.

Redovisningsprinciperna ir oforandrade jimfort med foregdende 4r.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Virdehdjande
forbattringar okar tillgangarnas redovisade virde. Byggnader, fastighetsfdrbattringar och inventarier sknvs av
systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnad (1,5%) ca674r  (to.m. ar2047)
Innergird 204r  (t.o.m. 4r2037)
Tvéttmaskiner 54r  (to.m. ar 2019)
Matavfallskvarnar 54  (to.m. dr2019)

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet beriiknas som eget kapital i férhallande till balansomslutning.
Likviditet beréknas som omsittningstiligangar i férhdllande till kortfristiga skulder.
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Upplysningar till resultatriikningen

Not 2 Nettooms#ttning

Arsavgifter bostider
Hyror lokaler
Aterforda reserveringar
Ovriga intakter

Brutto

Summa nettoomsittning

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer, 16pande underhall
Elavgifter

Uppvérmning

Vatten och avlopp

Renhélining

Forsdkringar *

Kabel-TV / Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

2019-01-01
~2019-12-31

1328373
137 674
28 100
30 114

1524 261

1524 261

2019-01-01
-2019-12-31

93 534
209 791
38 406
332250
51182
42 196
3916
46 664
14 148
35 802

887 889

912)

2018-01-01
2018-12-31

f

1328372
133 502
0

60 369

1522 243

1522243

2018-01-01
2018:12:31

134 790
207 367
30904
333997
50 767
41 042
23170
36 218
30273
54 872

943 400

* Arets kostnad omfattar enbart november och december pd grund av periodisering av forsikringspremien, vilket

inte gjorts tidigare &r.

Not 4 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier

Porto

Foreningsméten

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Ovriga externa tjanster

Medlems- och féreningsavgifter

Ovriga externa kostnader

Summa dvriga externa kostnader

2019-01-01
=2019-12-31

598
72

841
39031
1 801
15250
0
3142
4136

it

2018-01-01
-2018-12-31

0

0

0

40 953
3516
0
1000
5082
13 581
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Not § Arvoden och personalkostnader

Arvode styrelse
Sociala kostnader

Summa arvoden, personalkostnader

Not 6 Finansiella intikter

Rinteintdkt klientmedel i SHB

Summa finansiclla intikter

Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffnigsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt véirde

Mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvéirden
Utgdende planenligt virde

Utgaende planenligt virde byggnader och mark
Taxeringsviarde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Taxeringsvirde dr uppdelat enligt foljande:
Bostader
Lokaler

2019-01-01
=2019-12-31

15 000
4713

i

19713

2019-01-01
=2019-12-31

252

prsrae—.

252

2019-12-31

376 123

376 123

«123 079
-11 887

134 966

241 157

316 200
316 200

557 357
20432 000
53 000 000
73 432 000

72 800 000
632 000

73 432 00

HX12)

2018-01.01
-2018-12-31

2018-01-01
-2018-12-3}

[ £

2018-12-31

376 123

P ———

376 123

-111 192
-11 887

«123 079
253 044

316 200
316 200

569 244
16 674 000
33 000 000
49 674 000

49 000 000
674 000

N 49 674 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2019-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 270936
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 270 936
Ingéende ackumulerade avskrivningar ~239 808
Arets avskrivnmgar -31 128
Utgdende ackumulerade avskrivningar ~270 936
Utgaende planenligt virde inventarier, verktyg och installationer 0
Not 9 Ovriga fordringar
019-12.3
Skattekontot 19 205
Fordran leverantdrer 5 400
Summa dvriga Kortfristiga fordringar 24 605
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Réntan ér Lanebelopp
Léngivare Ranta % bunden t.o.m. vid drets utgdng
Stadshypotek 1,34 2021-10-29 2084175
Stadshypotek 1,21 2022-01-30 1721 663
Stadshypotek 1,54 202210229 1839175
Stadshypotek 1,47 2023-01-30 1721 663
Summa: 7366676
Avgar kortfristig del -140 000
Summa skulder till kreditinstitut 7 226 676
Innevarande 4r 4r andelen langfristig skuld som forfaller senare dn 5 4r 6 666 676

i

7%

1(12)

2018-13-
270936

270 936

208 630
31128

-239 808

31128

2018-12-31
279

279
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Not 11 Stiillda sikerheter

2019:12-31 2018-12-3)
Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningar 7 659 000 7 659 000
Summa stillda siikerheter 7 659‘000 7 659 000

Stcckholm?h?/o 06 | ‘
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Per B}brk
Ordférande

Karl Norling Ola Eriksson /2 A#9m¢ &
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Louise Hogds /’/ /@W 7

V4r revisionsberattelse har lamnats 2020 . 0b - J_L

TPEYN
Bassam Shraydeh % % é&()(' —

Mats Hedberg—
Revisor Revisor




REVISIONSBERATTELSE
for

Bostadsforeningen Kettingen nr 3, Stockholm

Vi har granskat arsredovisningen, rdkenskaperna samt styrelsens forvaltning for
rikenskapséret 1 januari 2019 - 31 december 2019.

Granskningen har utférts enligt god revisionssed.

Arsredovisningen har upprittats enligt féreningslagen.

Vi tillstyrker

att resultatrikningen och balansridkningen faststélls

att arets overskott disponeras enligt férslaget i férvaltningsberittelsen
att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret
Stockholm den 27 maj 2020

Ponent gt MCW\

Bassam Shraydeh Mats Hedberg—




