Styrelsen for Bostadsforeningen Kettingen nr 3 upa far harmed avge redovisning for foreningens
verksamhet under rikenskapsaret 2010-01-01 - 2010 -12-31.
(Dess 90:e verksamhetsar.)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen

Har haft foljande sammansittning:

Bassam Shraydeh Ordf6rande

Staffan Gojeryd Kassor

Mattias Oliveira é Silva  Ledamot tillika vicevérd

Toni Kaski Sekreterare

Stig Andersson Suppleant

Clara Norman Suppleant (intrdde under 2010)
Revisorer

Har varit Kjell Nelénius och Mats Hedberg
Suppleanter: Lisbeth Olsson och Johan Magnusson

Valberedning
Utses vid behov.

Foreningsfragor
Medlemsantalet 4r for ndrvarande 36 stycken, tidigare 32. Fyra nya medlemmar har tillkommit 1
samband med firdigstdllande av vindsldgenheter.

Ordinarie féreningsstimma holls den 19 maj 2010.
Protokoll for foreningsstimma har skickats till samtliga medlemmar.

Styrelsen har haft 10 st. protokollférda sammantriden samt atskilliga spontana kontakter vid
behov.

Av foreningens lagenheter har overlatelse (medlemskap) skett enligt f6ljande under 2009;

Nr3 Mattias Oliveira e Silva/Jenny Hagblom till Sofia Gottberg

Nr8 Andreas Goldman/Petra Jansson till Fredrik Herrlin/Sara Svennung
Nr 10 Goran & Birgitta Johansson till Hanna Amby
Nr 28 Magnus Mattisson till Svante Nilsson

Nytilltradda medlemmar, vindsldgenheter

Nr 40 Tribecagruppen (kop-/entreprenadavtal) till Johanna Ek

Nr 41 Tribecagruppen (kop-/entreprenadavtal) till Catarina & Per Bjork

Nr 42 Tribecagruppen (kop-/entreprenadavtal) till Jonas Wersch/Catarina Ingebro
Nr 43 Tribecagruppen (kop-/entreprenadavtal) till Christer & Carina Ahlberg

Lokaler nr 38 och 39 &r for ndrvarande uthyrda.

Fastighetsskétseln




Har delvis utforts av boende under hela ret. Fastighetsdgarforeningen utfor kontinuerlig tillsyn
av fjarrvirmeanlidggning, avfuktare och maskiner i tvittstugan. Behovet av sndskottning tak samt
besiktning tak utfors av Jan-Erik Svensson AB. Trapphusstidning skots av Active Clean.
Snoskottning pa innergarden har skétts i egen regi av medlemmar. Under slutet av aret
kontrakterades BK Fastighetsservice att skota fastighetsskotseln pa jouravtal.

Forvaltning
Har utforts i egen regi av boende. Bassam Shraydeh var ekonomisk forvaltare. Mattias Oliviera €

Silva var vicevérd (teknisk forvaltare).

Fastigheten
Foreningen dger Kittingen nr 28 i S:t Gorans forsamling. Taxeringsvéardet ar 31 109 000 kronor.

Den ir fullvirdesforsidkrad i Stockholms Stads Brandforsikringskontor. Styrelseansvar ingér,
”Brabo”.

Foreningens lan per 31/12 2010

N Lan Belopp Rénta Villkorsperio Séakerhet Ino

r Stadshypotek (bottenlan) 35575 fast3man d 150 000 138 000
2 Stadshypotek (bottenlan) 39172 4,52% 2011 75000 225000
3 Stadshypotek (el stigare) 42 447 5,61% 2012 80 000 380000
4 Stadshypotek (kabel TV) 11527 4,15% 2011 80 000 780 000
5 Stadshypotek (malning) 291 296 fast 3 man 145 000 700 000

Stillda panter uppgér till 780 000 kronor (inom 780 000 kr).
Inneliggande pantbrev: 0 kronor
Ansvarsforbindelser: Inga.

Ekonomi
Arets resultat #r ett underskott om 90 tkr, vilket forklaras av den kalla och sndiga vintern som
ledde till 6kade kostnader utdver vad som var budgeterat.

De totala kostnaderna for 2010 uppgick till 812 tkr.

Arets fastighetsunderhall blev 54 tkr, vilket &r 33 tkr ligre 4n forgdende &r. I kostnaden ingar
21 tkr som sjdlvrisk for en vattenskada.

Kostnaden f6r tridgardsprojektet har utfallit totalt med 111 tkr, varav 99 tkr har belastat 2009 &rs
resultat.

Virmekostnaderna f6r 2010 var 317 tkr vilket dr 55 tkr hoégre dn foregdende ar. Detta beror pa
hojda fjarrvirmepriser i kombination med en kall och tidig vinter jamfort med aret innan. Detta
reflekteras dven i kostnaden for sndskottning som dr upp 20 tkr jamfort med féregéende ar.
Kostnaden for el har utfallit med 39 tkr, vilket &r 15 tkr hogre dn foregiende ar. Okningen ér i
huvudsak relaterad till hojda elpriser.

Kostnaden for vatten, forsékring, stidning, sophdmtning, kabel-TV och fastighetsavgift var
13 tkr hogre 4n foregéende ar, vilket motsvarar normala férédndringar.
Rintekostnaderna dr 10 tkr ldgre dn foregdende ér vilket beror pa fortsatt 1ag ranteniva.



Arsavgifterna #r i stort sett oforiandrade jaimfort med foregdende &r medan lokalhyrorna ér 9 tkr
lagre vilket beror pa en kompensation till hyresgésten i lokal 39 i samband med byggnationen av
kallarforraden. Ranteintdkterna &r 1 stort sett obefintliga med anledning av det laga réinteldget.

Under aret har foreningen slutfort arbetet med vind/hiss/kéllarprojektet. Genomford
slutbesiktning i mars 2011 resulterade 1 en del anmérkningar som kommer att atgérdas av
entreprendren innan slutreglering sker.

Finansieringen av vind/hiss/kéllarprojektet har skett via forsiljningen av ravinden. Projektet &r
redovisat som en regleringspost bland kortfristiga skulder 1 balansrdkningen. Skulden &r

balanserad bland omséttningstillgdngarna som en del av féreningens likvida medel.

Eftersom slutregleringen sker forst under varen 2011 har styrelsen kortsiktigt placerat 1,1 mkr av
overskottet i fast rdnta 1 3 manader. Placeringen har skett den 17 december 2010.

Styrelsen foreslér f6ljande resultatdisposition.

Resultatdisposition

Arets underskott -89 987,56
Balanserat underskott -271 634,11
Totalt -361 621,67
kronor

Disponeras siledes 1 en ny rdkning balanserat underskott -361 621,67
Foreningens likviditet &r god.

Pantforskrivna ldgenheter
Separat forteckning finns hos styrelsen.

Reparations- och underhallsarbeten 2010
Under aret har ett antal storre reparations- och underhallsarbeten genomforts.

Kiillare/hiss/vind

Foreningen skrev kontrakt for projektet killare/hiss/vind 2009-10-14. Kontraktet innebar 1
korthet att kdllarplanen skulle renoveras med nya forrad bade for gat- och gardshus, hiss
etableras 1 bade gat- och gardshus samt byggnation av vindslidgenheter. Kontraktet var ett
totalentreprenadkontrakt skrivet med Tribeca Gruppen AB. Miklarfirma Siv Kraft agerade
sdljare av vindsldgenheterna & Tribeca Gruppens viagnar och SBC kontrakterades som
byggprojektledare for Féreningens rikning.

Projektet hade formell byggstart under forsta och andra veckan i mars. Kéllaren firdigstalldes
under véren och en ny foérdelning av kéllarforrad har gjorts.

Byggstart for hissarna berdknades initialt vara 1 april. Trots att hisskonstruktionsarbetet forskots
under aret, fardigstilldes dessa och var under bruk till december 2010. I samband med
hisskonstruktionen har &dven lagenhetsdorrar brandskyddats.

Till december 2010 blev dven de fyra nya vindsldgenheterna firdigstéllda for inflyttning vilket
skedde under forsta hilften av december. De nya andelarna &r en tvarums ldgenhet och en
trerums lagenhet per vindsvaning.



Av projektet 1 sin helhet aterstér ett slutforande av ett par punkter — exempelvis mélning — 1 den
atgirdsplan som uppkom i och med slutbesiktningen.

Foreningens andelsvérde var inte helt slutreglerad vid utgangen av 2010 med hénsyn till de nya
andelarna/ldgenheterna, mindre justeringar kommer darfor att behdva goras av andelstalen under
2011 nér projektet &r helt slutfort och alla slutgiltiga métetal har blivit presenterade for
Foéreningen. Det som avses dr sma justeringar och har en begransad paverkan pa varje individuell
andel.

Relining

Under 2010 skedde en forbattring av stammar genom sé kallad relining, i enlighet med
presenterade renoveringsbehov pa stimman 2009. Relining-projektet slutfordes enligt tidsplan.
Stammarna atgirdades enligt nedan:

Gathus koksstammar

NO Tidigare belagd, nu belagd 4 tr upp till vind
SO Tidigare belagd, nu belagd 4 tr upp till vind
SV Tidigare belagd, nu belagd 4 tr upp till vind

Gardshus koksstammar

SV Ej belagd, nu belagd 4 tr upp till vind

NO Tidigare belagd, nu belagd 4 tr upp till vind
SO Tidigare belagd, nu belagd 4 tr upp till vind
NV Tidigare belagd, nu belagd 4 tr upp till vind

Gathus WC-stammar
N Ej belagd, ej bytt, nu belagd 4 tr upp till vind
S Ej belagd, bytt, belagd 4 tr upp till vind

Gérdshus WC-stammar
N Nu belagd frén kéllare till vind, alla lagenheter
S Nu belagd fran killare till vind, alla lagenheter

Ovriga kommentarer: Wc-stammen soder; nyligen bytt (inom en femérsperiod) och borde halla i
10-15 &r. We-stammen norr; detta dr ursprungstammen. Svart att veta hur ldnge den kommer att
hélla tatt. Darfor rekommenderar DaKKI att den relinas for att foreningen skall kidnna sig sdker
pa funktionen de ndrmsta aren.

Styrelsen mottog under relining-projektets gang ett par klagomal fran medlemmar f6r skador
som uppkom 1 och med projektet. Dessa dokumenterades och atgédrdades sedan av DaKKI.

Triadgardsprojektet
Tradgardsprojektet avser firdigstillandet av den gemensamma renoveringen av innergarden mot
fastigheterna mot St:Eriksgatan.

Entreprenéren for tradgardsprojektet — Bygg och Milj6 — visade sig vara nagot lynnig varfor hela
projektet kom att slédpa efter tidsplan. Ursprungligt slutdatum f6r projektet var 1 juni, men
datumet reviderades ett antal gdnger. De sju styrelser som satt med i projektgruppen beslutade
sig slutligen for att betala for arbetet i etapper, varefter arbetet blev utfort av Bygg och Milj6.
Vecka 40 gjordes en slutbesiktning dar man jamforde slutresultatet med ursprunglig offert.



Obligatorisk Ventilations-Kontroll (OVK-besiktning)

OVK-besiktning genomfdrdes 19 maj Habistat. Besiktningsprotokollet kom tillbaka med
anmirkningar pa alla ldgenheter utom tva. Styrelsen begérde in offert frin Habistat fér en
atgirdsplan/kostnadsforslag och gick sedan vidare utifradn denna for att firdigstilla anmérkningar
for godkdnd OVK. Det arbetet kommer att pdgd under foérsta ménaderna av 2011.

Bredbandsprojekt

Ett bredbandsprojekt initierades under aret via leverantéren Ownit Broadband AB. Styrelsen fick
in 22 ”ja” gillande intresse for anslutning, och 3 ”nej”. 4 svarade ¢j. Styrelsen beslutade att
investera den fasta kostnaden om totalt 87 000 kr som bestar av 37 uttag 4 2000 kr samt 13 000
kr for framdragningsavgift (fiberanslutning). Den 16pande kostnaden for varje medlem kommer
att vara 89 kr per manad av de som tecknat sig for bredband.

Ordnings- och skotselfragor

- Tillse att ytterdorrar alltid &r stdngda, inbrott och stolder har forekommit. Uteliggare kan
komma in. Alla uppmanas att stinga obevakade ytterdorrar.

- Det ér foreningsmedlemmars eget ansvar att omhéanderta grovsopor. Foreningen innehar inte
négot grovsoprum och allménna utrymmen far absolut inte anvéndas for forvaring av
grovsopor.

- Vattenskador orsakade av sa kallat byggfel ersitts inte av foreningens forsékringsbolag.
Foreningen ansvarar for fel orsakade av rérstammen. Medlem ansvarar for skador frén alla
anordningar fran stamledningar, inklusive badrumsgolv. Alla bor saledes se over sitt eget
forsikringsskydd och teckna tillaggsforsakring i respektive Hemforsékring.

- Det aligger balkonginnehavare att sjdlv bekosta skotsel och underhéll av balkong.
Balkonginnehavare svarar dven for renhéllning och snoskottning av balkong.

- Fran och med foreningsstimman 2011 skall alla stérre renoveringar som inbegriper vétskikt,
flytt av viggar, fordndring av tak, fordndringar av kok eller ventilation anmélas och
godkinnas av styrelsen fore byggstart. Alla skador som uppkommer vid otilldten eller icke
godkind renovering bekostas till fullo av ligenhetsinnehavaren.

Verksamhetsaret 2011

Styrelsen har abrupt fatt kalla till extrainsatta moten med anledning av att det uppkom starka
indikationer pa att garden var i akut behov av en renovering. En oberoende konsult, Billy Molin,
konstaterade till en bérjan att en provborrning maste genoforas for att faststdlla gardens exakta
skick och for att komma fram till en atgérdsplan. Cement och Betonginstitutet (CBI) gjorde forst
en okulér besiktning, och sedan en provborrning varefter de konstaterade att den 6verbyggda
garden 4r i akut behov av totalrenovering (detta géller bade fyllning, bjélklag och yta). Styrelsen
arbetar for att ta fram skriftligt underlag for féreningsstimman 4 maj s att man kan besluta nér
och hur renoveringen skall utféras; forhoppningen &r att komma igéng direkt efter
sommarsemestern eftersom garden i nuvarande skick &r en stor risk for alla som vistas under
den.

Det har diskuterats en renovering/uppfriaschning av tvittstugan. Detta projekt har dock lagts pa is
tills det att gardsprojektet r klart. Eventuellt renoveras tvittstugan i samband med slutfasen av
gérdsrenoveringen.

Radonmitning méaste genomforas senast i juli 2011.



Verksamhetsaren 2012-2013
D4 2010-2011 omfattat/omfattar extremt mycket fordndringar och arbete i foreningen s 4r i
ytterligare planerat till 2012-2013 annat 4n den del av gards-/tviittstugerenoveringen 76m
eventuellt spiller 6ver till 2012, ,

Stockholm den 18 april 2011
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RESULTATRAKNING FOR BF KETTINGEN NR 3 UPA 2010

INTAKTER

Kvartalsavgifter
Lokalhyror
Réanteintakter
Ovriga intikter

Summa intikter
KOSTNADER

Lanerantor
Vardeminskning byggnad
Vardeminskning inventarier
Underhallskostnader
Tradgardsprojektet
Takbevakning/snoskottning
Styrelsearvode
Fastighetsforsakring
Varmekostnader

Vatten

El,gas

Stadning

Div driftkostnader
Sophdamtning

Ovriga kostnader

Kabel TV

Loner och omkostnader
Fastighetsskatt

Summa kostnader

Arets resultat

2010

635 677,00
86 670,00
40,74
30,00

722 417,74

-12 432,00
-2 966,00
-4 155,00

-54 045,00

-11 674,00

-39 205,00

-13 000,00

-23 443,00

-316 885,00

-38 251,00

-38 956,00

-42 000,00

-11 238,80

-16 963,00

-32 079,50

-28 567,00

-78 327,00

-48 218,00

-812 405,30

-89 987,56

2009

739 677,00
95 432,00
352,22
60,00

835 521,22

-22 101,56
-2 966,00
-519,00
-86 628,00
-99 002,00
-19 056,50
-13 000,00
-20 929,00
-261 391,00
-38 638,00
-24 075,00
-42 000,00
-4 943,00
-21 316,00
-26 005,00
-28 168,00
-77 314,00
-43 130,00

-831 182,06

4 339,16



BALANSRAKNING FOR BF KETTINGEN NR 3 UPA 2010

TILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Bank

Postgiro

Skattekonto

Placering Nordea

Summa omsattningstillgangar

KORTFRISTIGA
FORDRINGAR

Diverse fordringar
Skattefordran
Summa Kkortfristiga fordringar

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Mark

Byggnad

Vardeminskning byggnad
Inventarier

Vardeminskning inventarier
Summa
anldggningstillgangar

Summa tillgangar

SKULDER OCH EGET
KAPITAL

KORTFRISTIGA SKULDER
Forskottshyror/avgifter
Ovriga interimsskulder
Upplupna sociala avgifter
Upplupna prel.skatt

Skuld till balkong projekt
Skuld till medlemmar-skatt
Avrakning- vindprojektet
Summa kortfristiga skulder

LANGFRISTIGA SKULDER
Stadshypotek AB - bottenldn
Stadshypotek AB - bottenlan

2010

42 269,57
2161983,46
9 476,00
1100 000,00
3313729,03

3 669,00
32 590,00
36 259,00

316 200,00
197 702,82
-90 430,00
114 033,00
-97 932,00

439 573,82

3789 561,85

131 272,00
184 286,00

3 623,00
129,00

2 366,00
25733,00
2936 719,00
3284 128,00

39172,00
35575,00

2009

54 645,83
990 489,76
13 877,00
0,00

1059 012,59

0,00
37 678,00
37 678,00

316 200,00
197 702,82
-87 464,00
114 033,00
-93 777,00

446 694,82

1543 385,41

144 095,00
125 234,00
3161,00
0,00

7 989,00
25733,00
618 750,00
924 962,00

41 728,00
37 571,00



Stadshypotek AB - kabel TV
Stadshypotek AB - el-stigare
Handelsbanken - malning
Summa langfristiga skulder

EGET KAPITAL
Inbetalda insatser
Balanserat underskott
Arets resultat
Summa eget kapital

Summa skulder och eget
kapital

11527,00
42 447,00
291 296,00
420 017,00

2010

447 038,52
-271 634,11
-89 987,56
85 416,85

3789 561,85

13 068,00
45 049,00
305 603,00
443 019,00

2009

447 038,52
-275 973,27

4 339,16
175 404,41

1543 385,41



Kompletterande information till Forvaltningsberiittelsen

Med anledning av att vi berér en snar renovering av gérdens bjilklag 1
arsredovisningen kompletterar vi med denna information.

Innergérdens skick:

Under varen hade vi lickage fran girden ner i kéllaren. For att férstd var lackorna kom
ifrdn kontaktade styrelsen Billy Molin, konsult frain HSB, med stor erfarenhet av
betong och innergardar.

Billy blev mycket oroad av de sprickor och resningar han ség i kéllaren och av dsarna
pad garden. Han rekommenderade en undersékning av CBI, Cement och Betong
Institutet (som dr ett oberoende forskningsinstitut som arbetar med betong och
bergmaterial)

CBI gjorde en undersdkning av garden 15 mars 2011 dér man dels tog upp tvd hal pa
garden for att undersoka stdlbalkarnas kondition, dels undersokte kéllarens tak
”okuldrt” dvs genom att titta pa det och analysera sprickor och resningar.

CBI's svar ir helt entydigt. Gardens betong har Mycket 1ag hallfasthet och balkarna
har kraftiga rostangrepp. CBI bedomer att bjidlklaget maste rivas och erséttas.

Tilliggas ska att foreningen genom &ren haft flera besiktningsmén och kontroller av
garden genom &dren och har en omfattande dokumentation av detta. Flera dtgérder
vidtogs pa 80-talet (1982) for att staga upp killartaket och byta fuktigt
fyllnadsmaterial etc.

I det materialet framgér att de atgidrderna var av akut typ och skulle forlanga gardens
livstid med max 30 &r.

Nu dr vi framme vid 2011 och 29 ar har gatt.

Den hir perioden oroade sig konsulter och byggbranschen forst och frimst 6ver
stalbalkarnas tillstdnd.

Under senare ar har ett nytt problem framkommit — betongens hallbarhet. Betong har
en livstid, ju béttre blandad den dr och ju torrare fyllnadsmaterial den har desto ldngre
héller den.

Har fukt kommit in i fyllnadsmaterialet sa sprider det sig i betongen som reagerar med
resningar och sprickor med minskad hallfasthet som f6ljd.

I Stockholms innerstad star en lang rad foreningar och fastighetsdgare infor samma
problem — verbyggda innergardar spricker och - i vissa fall — rasar helt eller delvis.

Det ir inte farligt att gd 6ver eller leka pa garden i nuléget. De delar av kéllaren som
bedoms ha mest akut rasrisk har forsetts med ett rasskydd.



Billy Molin, konsult frdin HSB, kommer att nidrvara vid arsstimman for att gd igenom
CBI's rapport och svara pa fragor om gérdens skick samt berétta om hur en renovering
av ett gardsbjélklag gér till.
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