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Styrelsen for Bostadsfdréningen Kettingen nr 3 u.p.a. far hirmed avge redovisning for
foreningens verksamhet under ridkenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31.

(Dess 93:e verksamhetsér.)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen

Har haft foljande sammanséttning:

Clara Norman
Krister Ahlberg
Johan Magnusson
Per Bjork

Karin Stenlund
Bassam Shraydeh
Mehri Mir

Revisorer

Ordférande
Kassor
Sekreterare
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Mats Hedberg och Jonas Wersch
Suppleanter: Lisbeth Olsson och Kjell Nelenius

Valberedning
Utses vid behov.

Foreningsfragor

Medlemsantalet &r for ndrvarande 35 stycken.
Ordinarie féreningsstdmma holls 16 maj 2013.
Protokoll for foreningsstdmma har skickats till samtliga medlemmar.

avgick i fortid

Styrelsen har haft 10 protokollfrda sammantréiden samt atskilliga spontana kontakter och méten

vid behov.

Av foreningens ldgenheter har 6verlatelse (medlemskap) skett enligt féljande under 2013;

Lagenhet 7
Légenhet 8
Légenhet 10
Lagenhet 25
Lagenhet 29

Bergstrém/Svensson
Edman/Aschberg
Arnby

Grafstrom

Herrero

Lokaler nr 38 och 39 &r for nirvarande uthyrda.

Andrahandsuthyrningar under aret har varit:

Stig Andersson
Gabriella Jansson
Kerstin Osterlind
Bibbi Andersson
Svante Nilsson

till
till
till
till
till

Faleberg/Granberg
Blomberg/West
Alesharif/Arash
Landsberg
Nilsson



Fastighetsskitseln
~ Utfors delvis av boende, men #r till stora delar utlagd pa entreprenad. Fastighetséigarforeningen

utfor kontinuerlig tillsyn av fjarrvirmeanléggning. Behovet av sndskottning samt besiktning av
tak utfors av Jan-Erik Svensson AB. Trapphusstidning skéts av Active Clean. Snéskottning pa
innergarden har skotts i egen regi av medlemmar. BK Fastighetsservice 4r kontrakterad att skéta
fastighetsskotseln/teknisk forvaltning enligt avtal.

Ekonomisk forvaltning
Har utforts i egen regi av Johan Berner och Mehri Mir, boende i fastigheten.

Fastigheten
Foreningen dger Kéttingen nr 28 i S:t Gorans forsamling. Taxeringsvirdet dr 37 109 000 kronor

varav byggnad 15 509 000 kr och mark 21 600 000 kr. Den dr fullvirdesforsikrad i Stockholms
Stads Brandforsikringskontor. Styrelseansvar ingéar, ”Brabo”.

Foreningens lan per 31/12 2013

Foreningen har for nérvarandefyra 1an hos Stadshypotek AB. Tre av ldnen uppgér tillsammans
till 6 900 925 kr och avser finansieringen av gardsrenoveringen, men 4r uppdelade pé olika
bindningstider. Det mindre lanet &r en sammanslagning av de tidigare 5 1&nen som féreningen
hade avseende tidigare genomfora renoveringar.

Lénen &r uppdelade och bundna enligt f6ljande

Belopp Bundet till
371 300 2014-01-30
1300 925 2014-01-30 (3 man rénta)
1 900 000 2016-01-30
3700 000 2018-01-30

Stillda panter uppgér till 7 005 000 kronor (inom 7 395 000 kr).
Inneliggande pantbrev: 0 kronor
Ansvarsforbindelser: Inga.

Foreningen skall enligt beslut amortera 140 000 kronor om aret pa lanet med 3 manadersriinta.
Handelsbanken lyckades dock 2013 missa att dra en kvartalsamortering, varpa foreningen
kommer att gbra en extra amortering under 2014 uppgéende till 35 000 kronor. Under 2013 har
dérmed foreningen amorterat 105 000 kronor.

Ekonomi
Arets resultat ir ett Sverskott om 107 237 kr

De totala kostnaderna for aret uppgick till 1,2 miljoner kronor, vilket &dr 7,2 miljoner l4gre &n
forgéende &r. Avvikelsen beror 1 huvudsak pa renoveringen av asfaltsgarden vilket belastade
foregaende ars kostnader med 7,3 miljoner kronor.

Arets fastighetsunderhall har utfallit med 248 tkr, vilket &r 110 tkr hdgre #n budgeterat och 31 tkr
hogre &n foregéende &r. Storre kostnader, utdver normalt underhall, som paverkat posten 4r:

* Renovering (se spec. under “styrelsens arbete under 2013”) ca 64 tkr
* Cykelstéll till garden ca 7 tkr

* Uppréttande av underhéallsplan ca 20 tkr
* Brandvarnare och brandsléckare ca 12 tkr

* Nya gérdsmobler ca 14 tkr



Virmekostnaderna blev ca 9 tkr l4gre &n foregdende ar, vilket beror pa en mildare vinter
2013/2014. Kostnaderna for vatten, el, stidning, forsékring, sophimtning, kabel TV blev totalt 4

tkr hogre én foregaende ar.
Kostnaden for den ekonomiska forvaltningen har minskat med 42 tkr till 0 kr f5r 2013.

Diverse driftkostnader blev ca 18 tkr ligre &n foregéende ar. Avvikelsen beror i huvudsak pa att
det foregdende ar blev mycket kringkostnader till innergardsprojektet.

Enligt avtal med grannfSreningar avseende tridgardsprojektet har rets resultat belastats med en
kostnad om ca 9 tkr.

De totala intdkterna ar ca 40 tkr hdgre &n foregdende ar. Skillnaden &r framst hanforlig till
hyreshojningar samt att vi under aret fick full intékt av véra hyresgéster d& de har kunnat nyttja
sina lokaler under hela aret. Vi har dven haft lite 6vriga intikter rérande forseningsavgifter och

liknande.

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar f6ljande resultatdisposition:

Arets resultat 107 237

Balanserat underskott -6 807 172

Totalt kronor . -6 699 935

Disponeras si att:

Till Fond f6r yttre underhall avsitts 5931
i ny rékning balanserat underskott -6 705 866

Totalt kronor -6 699 935



Styrelsens arbete under 2013

En tidskrdvande del av styrelsearbetet under aret har varit att avsluta projektet med byggandet av
vindsldgenheterna, som paborjades 2009. Arbetet har huvudsakligen bestatt av att komplettera
dokumentationen och genomféra slutbesiktningar samt folja upp dessa.

I april genomfordes slutbesiktningen av de fyra vindslidgenheterna. Endast mindre avv1ke1ser
forekom vilket har dtgérdats under varen. I oktober genomf6rdes slutbesiktningen av taket med
behorig besiktningsman och protokollet visade pa flera allvarliga avvikelser som maste atgérdas
innan det slutligen kan bli godként. Styrelsen har nu en dialog med ansvariga for att atgérda
dessa avvikelser snarast nér vintern &r 6ver.

Som ett led i ambitionen om ett 1angsiktigt budgetarbete och forvaltande av fastigheten beslutade
styrelsen att uppritta en underhéllplan. Det uppdraget upphandlades och gavs till Fagerstroms
Konsult och Byggnads AB. Underhéllsplanen #r att betrakta som en végvisare i vilken ordning
olika renoveringar i ett hus beh6ver genomforas. Styrelsen kommer pa stimman att redovisa
underhéllsplanen i detalj och redogéra f6r den bearbetning som gjorts och bifogar den till

kallelsen.

Fastighetens brandskydd har uppdaterats under 2013. Féreningen har installerat brandvarnare pa
varje vaningsplan samt i kdllaren och monterat brandslidckare pa bottenplanen samt i killaren i
béda husen. Information till alla boende har gatt ut om nédvéndigheten av att halla trapphus och
trappuppgéangar fria fran allt material da dessa 4r nédutgangar.

Efter ett boendeinitiativ pa varens stiddag upphandlade och genomforde styrelsen en renovering
av inner och ytterdorrarna i bade gards och gatuhus. I gérdshuset har dom gamla innerd6rrarna
mot tradgdrden renoverats och aterskapats med sprdjs. I bdda husen har dérrarna mot garden
slipats och mélats. I gatuhuset har ytterporten slipats och lackats och kéllard6rrarna har frigjorts

fran rost, slipats och maélats.
V1 har bytt ut dom trasiga soptunnelocken och soptunnor och lock har malats i samma fiéirg som

kéllarddrrarna. Foreningen har under 2013 &kat sin sopméngd och som en f6ljd av detta har vi nu
fler hémtningar per vecka.

Vi har bytt gallermatta i entrén f6r att minska nersmutsningen i trapphusen.

Foreningen har under &ret genomfort tva stdaddagar, host och var, med stor nérvaro, dér vi sléngt,
rojt, stiddat och lagat mindre saker. Och efter avslutat arbete grillat och umgétts!

Styrelsen har &ven under aret skapat ett andrahandsuthyrningsregister och noggrant foljt upp
s&vil nya som pagaende uthyrningar.

Arbetet med att organisera och skapa den nya, mer informativa, hemsidan har pagatt under 2013.
Styrelsen vill att all n6dvandig information for savil boende i fastigheten som for
kopare/siljare/méklare ska finnas tillgénglig dér.

Resultat och stiillning

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till efterfoljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.



Resultatrikning
Foreningens intikter

Kvartalsavgifter
Lokalhyror
Rénteintékter
Ovriga intikter

Summa intiikter
Foreningens kostnader

Underhallskostnader
Hiss underhall
Yttergérd
Asfaltsgarden
Takbevakning/Snoskottning
Stddning
Virmekostnader
Vatten

El/gas

Sophémtning

Diverse driftskostnader
Kabel TV

Bredband

Ovriga kostnader

Fastighetsforsékring -
Styrelsearvode
Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Fastighetsskatt
Laneréntor

Avskrivning Byggnad
Avskrivning inventarier

Summa kostnader

Arets resultat

Not 2013

1186619
90 387
33
21599

1298 638

-247771
-7 267
-90%4

0

-21 375
-44 570
-323 470
-38 524
-26 521
-33 829
-30 029
-31577
-27 768
-16756

-28 237
0

0
-30875
-39268
-227 349

-2 966
-4 155

-1 191 401

107 237

2012

1186 868
59222
9340
13353

1256 783

-215 929
-22 125
-14 000

-7358 641
-16 278
-44 625

-332 477
-42 480
-41 454
-23 020
-41 097
-30 664
-27768
-21343

-25 429

0
-42 466
-30 875
-53915
-17 923

-2 966
-4 260

-8 409 735

- 7152952



Balansrikning
Tillgangar
Anlédggningstillgangar

Mark

Byggnad

Viardeminskning byggnad
Inventarier
Viérdeminskning inventarier

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Skattefordran
Skattekonto

Bank
Plusgiro

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

NN

2013-12-31

316 200
197 703
-99 328
115295
-110 502

419 368

12 442
34 806
6472

970 810
18 601

1043 131

1 462 499

2012-12-31

316 200
197 703
-96 362
115295
-106 347

426 489

24 811
27 943
9563

19 068
0

81 385

507 874



Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Inbetalda insatser

Balanserat 6verskott/underskott
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Stadshypotek 1
Stadshypotek 2

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Forskottshyror/avgifter
Ovriga interimsskulder
Skuld balkongprojekt

Skuld till medlemmar
Avrékning yttergard
Checkrikningskredit Nordea

Summa Kkortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2013-12-31

500 039
-6 807172
107 237

- 6199 896

371300
6 900 925

7272228

230 281
131 788
0

28 100
0

0

390 169

1462 499

2012-12-31

500 039
345780
-7152 952

-6 307 134

390 000
0

390 000

239288
204 387
133 648
25733
14 000
5807 952

6 425 008

507 874



Redovisningsprinciper och noter

Allméiinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rdd. Om inte annat anges #r principerna ofordndrade i jimf6relse med foregaende ar.

Viérderingsprinciper mm
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldgeningstillodngar

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvirden minskat med eventuellt
restvéirde och avskrivning sker over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende viardenedgang. Korttidsinventarier och inventarier av mindre vérde kostnadsfor

direkt.

Foljande avskrivningsprocent har tillimpats: % per ar
Byggnad: 1,5
Maskiner och inventarier: 20,0
Fond for yttre underhall:

Reservering till foreningens fond for yttre underhall sker genom omf6ring mellan fritt och
bundet eget kapital och sker i enlighet med vad som anges i stadgarna efter att stimman har fattat
beslut. Motsvarande géller for ianspraktagande av medlen



Noter

Not 1

Not2

Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvérden:

Ingdende anskaffningsvirde
Utgdende balans

Ackumulerade avskrivningar:
Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende balans

Bokfort viirde

Maskiner och inventarier

Ackumulerade anskaffningsvérden:

Ingdende anskaffningsvérde
Utgaende balans

Ackumulerade avskrivningar:
Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgéaende balans

Bokfort virde

2013-12-31

197 703
197 703

-96 362
-2 966
- 99328

98 375

115295
115295

-106 347
-4 155
-110 502

41793

2012-12-31

197703
197 703

-93 396
-2 966
-96 362

101 341

115295
115295

-102 087
-4260
-106 347

8 948



Not 3 Eget kapital

Insatser Balanserat resultat Arets resultat
Vid érets borjan 500 039 345780 -7 152952
Avsiittning -7 152 952 7 152 952
Arets resultat 107 237
Vid arets slut 500 039 - 6807 172 107 237
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