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Arsredovisningen #r uppriittad i svenska kronor, SEK.
Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Styrelsen for Brf Kittingen 25 far hirmed avge arsredovisning (6r rikenskapsaret 2020.

Foreningens dndamal och verksamhet

Féreningens firma 4r Bostadsrittsféreningen Kittingen 25. Féreningen har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostadsldgenheter och lokaler
under nyttjanderétt och utan tidsbegransning

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020-09-10.

Fastighet och ldgenhetsférdelning

Foreningens fastighet,Kéttingen 25 bebyggdes 1903-05 och r beligen pad Kungsholmen i Stockholms
kommun. Fastigheten dvertogs 1920 av den dé nybildade bostadsforeningen, foreningen 4r en
bostadsrittsforening sedan 2020. P4 fastigheten finns tva bostadshus innehéllande 42 ldgenheter och 1
lokal. I tva fall ar tva ldgenheter sammanslagna sé det finns 40 ldigenhetsinnehavare.

Ligenhetsférdelning:

3 st 1 rum och kokvra
6 st 1 rum och kk
30 st 2 rum och kok
3 st 3 rum och kok
Total bostadsyta:2 195 kvm  Total lokalyta: 104 kvm

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2020-05-31
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Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret
Liépande reparationer har utforts till en kostnad av 198 297 kronor. ‘
Planerat underhall har utforts till en kostnad av 3 074 388 kronor, detta avser fasadrenovering och

kommer att skrivas av pa 50 &r.

Omregistrering till bostadsriittsférening

Arbetet med att omregistrera Bostadsféreningen Kéttingen u.p.a. till bostadsrittsférening inleddes under
2019 och fortsatte under 2020. Styrelsen anlitade Simpleko for juridisk konsultation. Styrelsen tog i
borjan dret fram ett forslag pa nya stadgar utifrdn mall frdn Simpleko. Dessa anpassades efter de gamla
stadgarna for bostadsféreningen inom ramen fér vad som krévs och tillats i bostadsrittslagen. Ett
informationsmdote for alla medlemmar holls i mars (digitalt pga. pandemin). Under métet limnade
medlemmarna synpunkter pa férslaget till stadgar och pa férslaget till namn: “Bostadsrittsforeningen
Kittingen 25” var vad medlemmarna féredrog.

Efter framtagning av en forenklad ekonomisk plan gick #rendet till omréstning pa ordinarie stimma 31
maj 2020 (digitalt pga. pandemin), dér forslagen om omregistrering enligt de foreslagna stadgarna,
namn, samt férenklad ekonomisk plan antogs. Bolagsverket omregistrerade bostadsféreningen (med
bibehallet organisationsnummer) till bostadsrittforening den 10 september 2020.

Renovering av gatufasaden

Under védren 2019 upphandlades projektledning for renovering av gatufasaden av Projektledarna AB.
Styrelsen valde att sedan anta budet fran Stark Fasadrenovering i Sverige AB. Arbetet skulle ha
genomforts hosten 2019, men planerade gatu- och trottoararbeten av Stockholms stad gjorde att Stark
inte fick tillstdnd fér byggnadsstillning. Arbetet skots upp till efter vintern och inleddes i mars 2020.

Efter att byggstillning rests och nedtagning av 18s puts inletts kom Stark till slutsatsen att en total
nedtagning av putsen var det enda rimliga. Detta hade inte ingétt i den ursprungliga offerten. Stark
inkom med nytt anbud pa det utékade uppdraget, men styrelsen fann detta anbud alltfdr hogt. Styrelsen
tog in ett alternativt anbud som lag klart ligre, vilket ledde till att Stark sdnkte sitt anbud med drygt
300.000 kronor. Eftersom konkurrenten inte kunde genomfdra arbetet forréin efter sommaren antog
styrelsen Starks reviderade anbud.

Arbetet pagick under sommarmaénaderna och blev klart i slutet av augusti. Totalkostnaden blev ca 2,5
miljoner kronor. Att det kostade s& mycket berodde till stor del p4 ornamenten och profilerna pa fasaden.
Ornamenten som tidigare varit gjorda i puts aterskapades nu i gips. Resultatet blev mycket bra.

Fordyringen medforde att foreningen behévde dka sin skuldsittning. Féreningen tog upp ett nytt 14n om
2 miljoner kronor hos Skandinaviska Enskilda Banken (SEB) dér éven tidigare l4n lag.

Upphandling av teknisk forvaltning

Efter 6verenskommelse fore sommaren inledde féreningen i september 2020 ett samarbete med Stoft
Fastighetsteknik AB for administrativ teknisk forvaltning. Stoft gjorde en omfattande genomgéng av
fastigheten och upprittade en ny underh&llsplan, vilken blev klar i reviderad form i december 2020.
Denna plan godtogs av styrelsen. I planen ingér omfattande renovering av tak och terrasser 2021 samt av
gérden 2022,

Mindre hiindelser
Arbetet med obligatorisk ventilationskontroll (OVK) fortsattes under 2020 av Luftvixling Stockholm
AB, men blev inte avslutat under aret.

Brandskyddskontroll genomférdes av SKFM Lars Sundstrém AB.
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Foreningen bytte under dret forsikringsbolag till Brandkontoret.

Bostadsfsreningen Kiéttingen u.p.a. fyllde 100 &r den 21 augusti 2020, dvs. tre veckor fore
omregistreringen till bostadsrittsforening.

Medlemsinformation

Ligenhetstverlatelser

Under perioden har 9 (8) st dverlatelser #gt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 4 st
andrahandsuthyrningar.

Styrelsens policy fér andrahandsuthyrningar dr att félja Hyresndmndens praxis. For att upplata
bostadsritten i andra hand krévs beaktansvérda skil, till exempel tillfilligt arbete eller tillfalliga studier
pé annan ort dd medlemmen under en tidsbestdmd period inte sjdlv har majlighet att nyttja ligenheten.
Nyttjanderitten till ligenhet som innehas med bostadsritt &r forverkad och foreningen séledes beréttigad

att séiga upp bostadsrittshavaren for avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstdnd upplétes i andra
hand.

Foreningen hade vid arets slut 64 (63) medlemmar.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje verlatelse en expeditionsavgift p 2,5 % av
prisbasbeloppet (2021=1190 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet
(2021=476 kronor) vid varje pantsittning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1789 1830 1655 1627
Resultat efter finansiella poster 82 -58 123 62
Soliditet (%) 10 11 11 12
Kassalikviditet (%) 300 448 360 398
Arsavgifter bostider kr/kvm per

balansdagen 742 742 675 675
Lén kr/kvm yta 6 003 51132 5132 4268
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Forindring eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 331438

Resultatdisposition enligt
foreningsstdmman:
Avsittning fond

Balanseras i ny rikning

Arets resultat
Belopp vid drets utging 331 438

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sé att
Avsittning yttre reparationsfond
i ny rdkning dverfores

Upplitelse
- avgifter
2 289 548

2289 548

Balanserat
resultat

-1 124 470

-57 523

-1 181 993

4 (12)

Arets
resultat
-57 523

57 523
81 965
81 965

-1 181 993

81 965

-1 100 028

740 000

-1 840 028
-1100 028

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift och underhéllskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2020-01-01
-2020-12-31

1 789 404
18 910
1808 314

-1 122 253
-137 191
55720
-405 134
-1 608 858

199 456

58

-117 549

-117 491

81 965

81 965

81 965

5 (12)

2019-01-01
-2019-12-31

1 829776
4 830
1 834 606

-1 255 807
-85 460
-32 855

-430 394

-1 804 516

30 090

37

-87 650

-87 613

-57 523

-57 523

-57 523
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Balansriikning Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 7 14 499 726 11 830472
Pagéende nyanldaggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 0 28 750
Summa materiella anléiggningstillgingar 14 499 726 11 859 222
Summa anléiggningstillgdngar 14 499 726 11 859 222
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar 79 580 3 150
Ovriga fordringar 8 13 031 1752344
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 9 109 538 21 285
Summa kortfristiga fordringar 202 149 1776 779
Kassa och bank

Kassa och bank 1 028 807 0
Summa kassa och bank 1028 807 0
Summa omsiittningstillgdngar 1230956 1776 779
SUMMA TILLGANGAR 15 730 682 13 636 001

o

. ..r—‘yl‘
,!:’;' / ),')
i /



Brf Kiittingen 25
Org.nr 702001-2477

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2020-12-31

2 620 986
2 620 986

-1 181993
81965
-1 100 028

1520 958

10, 11 13 800 000
13 800 000

120 886

11053

1419

12 276 366
409 724

15730 682
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2019-12-31

2 620 986
2 620 986

-1 124 470
-57 523
-1 181 993

1438 993

11 800 000
11 800 000

56 059
10 355
0

330 594
397 008

13 636 001
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

8 (12)

Fran och med rakenskapsaret 2018 upprittas arsredovisningen med tillimpning av arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allméinna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tidigare tillimpades drsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad forutom BFNAR
2016:10 (K2) och BFNAR 2012:1 (K3). Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s

kapitel 35.

Féreningen klassificeras som ett mindre foretag och har utnyttjat mindre fSretags mojlighet

att inte rékna om jimforelsetalen for 2017 enligt K3:s principer. Presenterade jimforelsetal
Gverensstimmer i stéllet med de uppgifter som presenterades i foregéende ars drsredovisning. Olika
redovisningsprinciper har alltsd tillimpats for de &r som presenteras i rsredovisningen, och det finns

dédrmed brister i jimférbarheten mellan aren.
Féljande redovisningsprincipern har dndrats. Fastigheten &r komponentindelad.
Redovisningsprinciper for rinteutgifter 4r att de kostnadsfors.

Fastighetsavgift / fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostidder som hogst far vara 0,3% av
taxeringsvirdet for bostadsdelen. For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1% av

taxeringsvérdet for lokaldelen.

Anliggningstillgangar
Anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingér férutom ink&pspriset

dven utgifter som &r direkt hdnforliga till forvirvet.

Avskrivning sker linjdrt 6ver forvintade nyttjandeperioder.
Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme
Stambyte
Elarbeten
Ventilation
Virme
Hiss
Fonster
Fasad

1,5
155

10
6,67
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning (tkr)
Rorelsens huvudintékter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)

9 (12)

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordindra intékter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)

Omsittningstillgdngar exklusive lager och pagdende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Not 2 Rorelseintiikter

Hyresintikter lokaler

Arsavgifter bostider

Ovriga ersittningar och intikter

Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Vidarefakturering externt ej momspliktigt
Oresutjamning

Hyresrabatt hyresintékter lokaler, e momsregistre

Not 3 Underhallskostnader

Lépande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskétsel / stddning entreprenad
Obligatorisk ventilationskontroll
Besiktning / Serviceavtal

Yitre skotsel / Snordjning
Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten

Sophdmtning

Fastighetsforsédkring
Sjélvrisk/reparation forsakringsskador
Kabel-TV / Internet

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Arvode teknisk forvaltning

2020
203 604
1 629 396
1500

20 556
-3 150

4

-43 596
1808 314

2020
198 297
0

198 297

2020
35 896
41 250
18 190

8750
54 243

373073
58 761
68 097
41 356
34 989
78 383
81718
29 250

923 956

2019

200 380
1629396
1 680

0

3150

0

0

1834 606

2019
241 402
41250
282 652

2019
44 025
52500
20083

0

64 301
394 998
55968
69 638
46 585
60 346
85178
79 534
0

973 156
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Administration, kontor och &vrigt
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjénster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2020
26 012
68 992
41 028

1159

137 191

2020
-40 010
-15710
-55 720

10 (12)

2019
6534
67 568
200

11 158
85 460

2019
25000
7 855
32 855

Syrelsearvode som bokas upp tidigare ar ska e] betalas ut, arets arvode till styrelsen ir 9 990:-

Not 7 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden byggnad
Ingdende anskaffningsvérde mark
Nyanskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 8 Ovriga fordringar

Avrikning skattekonto
Klientmedelskonto Simpleko AB

2020-12-31
20 358 281
168 000
3074388
23 600 669

-8 695 808
-405 134
-9 100 942

14 499 727

24 320 000
60 450 000
84 770 000

2020-12-31
13 031

0

13 031

2019-12-31
20 358 281

168 000
0

20 526 281

-8265414

-430 394

-8 695 808
11 830473
24 320 000

60 450 000
84 770 000

2019-12-31

8 965
1743 379
1752 344
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda férsdkringspremier 45308 3 895
Forutbetald kabel-tv 13 085 12 911
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 51145 4 479
109 538 21285
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgéar fordelning av 1angfristiga 1an.
Riintesats Datum for Lanebelopp Lénebelopp
Léngivare % rintedindring 2020-12-31 2019-12-31
SEB 0,84 16pande 11 800 000 11 800 000
SEB 0,64 2021-07-28 2 000 000 0
13 800 000 11 800 000
Kortfristig del av langfristig
skuld 0 0

Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 13 800 000 kronor.

Not 11 Stiillda siikerheter

2020-12-31 2019-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 13 800 000 13 800 000
13 800 000 13 800 000
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna I8ner och arvoden
Upplupna sociala avgifter
Upplupna rdntekostnader
Farskottsbetalda hyror och avgifter
Upplupna vatten avgifier
Upplupna uppvirmningskostnader
Upplupna renhdllningsavgifter

Stockholm

L1/~

Peter Pagin
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Lars Forssel|

Vér revisionsherittelse har ldmnats .
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Revisor
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2020-12-31 2019-12-31
9950 50000
0 15710
4201 3238
196 896 178 866
9804 18 704
48 548 51 466
6927 12610
276 366 330 594
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