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Styrelsen for Brf Kungséngen 2, Uppsala kommun, far hdrmed avge érsredovisning for
rakenskapsaret 2009.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderéitt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvidndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foreningen tecknade 2004-10-25 kdpekontrakt om forvérv av del av fastigheten Kungséngen
23:2 i Uppsala kommun. Fastigheten har under 2005 fatt beteckningen Kungséngen 23:5.

Foreningens fastighet bestér av ett flerbostadshus i sex vaningar med totalt 42 bostadsritter.

Léagenhetsfordelning :
8 st 1 rum och kok

10 st 2 rum och kok

18 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och kok

Den totala boytan &r ca 2.981 kvm.
Fastigheten dr fullvirdeforsdkrad hos Trygg hansa.

Fastighetens tekniska status

Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll, i enlighet med foreningens stadgar, skall
goras med minst 25 kr/kvm lédgenhetsyta. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pa
fastigheten.

Underhéallskostnader for framtida underhall (30 ar) berdknas enligt planen uppga till 39,85 per
m?2/ar UBA totalt 118,8 kkr/ar. Eftersom underhéllsatgérder som ligger efter 30 ar inte beaktas i
en plan som stracker sig till 30 ar har den 30- driga underhéllplanen kompletterats med
berdkningar om den sa kallade "eviga underhéllskostnaden" vilka berdknats uppga till 59,19 per
m2/ar UBA eller totalt till 176,4 kkr/ar

For att finansiera forvéntade framtida underhéllskostnader samt fordela underhéllskostnader
over aren pa ett rittvist sitt for samtliga boende, rekommenderas styrelsen att arligen avsitta
medel till fond for yttre underhll motsvarande den 30-ariga underhallskostnaden, med hansyn
tagen till ingangsvérde i1 fond och slutvirde 0 blir da avséttningen 114 kkr/ar.

Det bor observeras att stambyten inte ingér i underhallsplanen (VA och EL). Stambyten
betraktas normalt som en investeringsétgérd vars arliga kostnader skall tickas av fastighetens
avskrivning.



Brf Kungséngen 2 2(12)
769611-2320

Kostnaden for ett stambyte i ar 2009 ars kostnadslége ar ca 100 kkr per ldgenhet exkl. badrum.
Ett stambyte for er forening kan darfor uppskattas till totalt

ca 4 200 kkr och bor normalt genomforas efter ca 50 &r. Det motsvarar en kostnad pa 28,18 kr
per m2/ar UBA och totalt 84 kkr/ar.

Ett stambyte for foreningen forvéntas bli aktuellt om ca 46 ar.

Fastighetsavgift / fastighetsskatt / Rintebidrag

From 2008 ersitts fastighetsskatt for bostdder med fastighetsavgift per bostadslagenhet.
Lagenheterna dr efter viardearet helt befriade fran fastighetsavgift i fem ar darefter belastas de
med halv fastighetsavgift ar sex - tio och fr.o.m ar elva med full fastighetsavgift.
Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér 2009 till 1 272 kronor per ldgenhet. Avgiften ar
knuten till inkomstbasbeloppet.

Fastighetsskatt for lokaler dr for ndrvarande 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler.

Réntebidrag har ldmnats med 10 procent av ett bestamt bidragsunderlag. Foreningens
bidragsunderlag uppgér till 31 934 000 kr. Réntebidragen minskas och avvecklas succesivt
under en femarsperiod. Under 2010 utgér bidrag med 7 procent av bidragsunderlaget.

Verksamhet under aret som gatt

Styrelsen har under aret haft 6 sammantridden och regelbundet diskuterat manga drenden som
gillt bade teknisk och ekonomisk forvaltning. Handlaggning av olika uppgifter har delegerats till
olika styrelseledamdter som rapporterat vid varje sammantrade. For béttre kommunikation med
medlemmarna har hemsidan omarbetats.

Négra atgirder med anledning av garantibesiktning som utférdes under 2007 har fullfoljts under
aret. Det har sarskilt gillt brister i koksventilation, som undersokts och atgiardats genom sotning
av kanalerna. Under aret har garantibesiktning av gemensamhetsanldggningen Véveriet skett och
nya ordningsregler har inforts.

Under aret har gemensam upphandling med 6vriga foreningar gjorts betrdaffande den tekniska
forvaltningen dar Riksbyggen fatt uppdraget.

Ekonomi och finansiering har forstas varit en viktig fraga som foljts noggrannt. Rédnteldget och
lanevillkor har forbattrats avsevirt, men styrelsen beslutade under hdsten att bibehélla
arsavgiften ofordndrad med tanke pd den osékerhet som d@nda finns f6r hdjda réntor under 2010.

Visentliga hindelser under kommande rikenskapsar

Under 2010 kommer styrelsen att undersdka ev. investeringsbehov i1 framtiden. Som exempel
har ndmnts skdrmtak over entréer, trining, hobbyrum m.m. For ovrigt stravar styrelsen efter
okad samordning med Ovriga foreningar i Kungsingen for attt ytterligare ta tillvara
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningsfragor

Foreningen forvaltar 1 bostadshus med 42 bostadsritter och 27 garageplatser.

Samtliga bostadsritter i bostadsrittsforeningen var vid arets utgang upplétna. Under aret har fem
(sex) overlatelser skett till ett snittpris av 20 201 (20 376) kr per kvadratmeter.

Foreningen hade vid arets slut 54(59) medlemmar.
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Gemensamhetsanliggning

Foreningen ar delaktig i gemensamhetsanldggning avseende korvigar, belysning gang- och
cykelvigar, garage, VA-ledningar, gronytor, pumpstationer, kvarterspark,
komplementsbyggnader, lekytor samt ev. andra for fastigheten erforderliga gemensamma
anldggningar.

Nyckeltal

2009 2008 2007
Genomsnittlig skuldridnta % 3,38 3,90 3,49
Lan per kvm bostadsyta 10507 10631 10755
Lan i forhéllande till taxeringsvarde % 66,89 67,68 68,47
Fastighetens belaningsgrad 38,54 38,90 39,27

Genomsnittlig rsavgift bostdder kr/kvm 683 663 625

Genomsnittlig skuldrianta definieras som bokford rantekostnad i forhéllande till genomsnittligt
fastighetslan. Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslén i forhallande till
foreningens balansomslutning.

Antalet anstallda
Under aret har foreningen inte haft ndgra anstillda.

Styrelse
Styrelsen har efter ordiarie foreningsstaimma 2009-05-06 och paféljande styrelsekonstituering
haft foljande sammanséttning:

Eskil Jonsson Ledamot Ordforande

Per Thorselius Ledamot Vice ordforande
Eva Alderborn Ledamot Sekreterare
Garry Englund Ledamot

Simon Nyberg Ledamot

Jonas Kronander Suppleant

Erik Holmqvist Suppleant

Karin Hoglund Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva 1 forening.
Styrelsen har under éret hallit 6 st protokollférda sammantridden.

Valberedning

Agneta Lange Sammankallande

Karin Granberg

Revisorer

Tomas Jonasson Ordinarie
Godkand revisor

BOREYV revisionsbyra AB Suppleant
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Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-08-16.

Foreningens ekonomiska stillning
Foreningens ekonomiska stillning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning
med bokslutskommentarer.

Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma star:

balanserad vinst 243 361
arets vinst 249 904
493 265

disponeras sé att

till yttre fonden reserveras 114 000
av yttre fonden ianspréaktas -24 125
1 ny rdkning overfores 403 390

493 265

Foreningens resultat och stéllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning
med tilldggsupplysningar.
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Resultatréakning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter
Hyresintédkter
Ovriga rorelseintikter

Summa nettoomsittning
RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall

Periodiskt underhéll
Driftskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader
Fastighetsskatt

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Rénteintakter
Réantekostnader
Réntebidrag

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

2009-01-01
Not -2009-12-31

2035284
254 400

1 000
2290 684

1 -59 638
-24 125

2 -704 526
3.4 -112 220
3 -7 807
-14 240

-922 556

-159 767
-159 767

1208 361
2145

-1 064 890
106 979

-2 131
-957 897
250 464
-560

249 904
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2008-01-01
-2008-12-31

1 975928
255 600
1310
2232 838

-59 107
0

-652 555
-117 626
-4 500
-14 244
-848 032

-155 871
-155 871

1228 935
2196
-1242 647
149 772

-4 622

-1 095 301
133 634
-615

133 019
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Balansrikning Not 2009-12-31 2008-12-31

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 5 67 105 994 67 265 761
Mark 13 400 000 13 400 000
Summa materiella anlédiggningstillgangar 80 505 994 80 665 761
Summa anliggningstillgangar 80 505 994 80 665 761
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 16 725 15 866
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 6 55218 84 776
Avrakningskonto forvaltare 686 725 701 790
Summa Kortfristiga fordringar 758 668 802 432
Kassa och bank

Kassa och bank 3000 3 000
Summa kassa och bank 3000 3000
Summa omséttningstillgangar 761 668 805 432
SUMMA TILLGANGAR 81 267 662 81471193
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7

Bundet eget kapital

Insatskapital 26 585 000 26 585 000
Upplételseavgift 22 050 000 22 050 000
Foreningens fond for yttre underhall 263 050 149 050
Summa bundet eget kapital 48 898 050 48 784 050
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 243 361 224 341
Arets resultat 249 904 133019
Summa fritt eget kapital 493 265 357 360

Summa eget kapital 49 391 315 49 141 410
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Balansrikning Not

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 8
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 9

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sidkerheter

Fo6r egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2009-12-31

30952 390
30 952 390

369 576
90 640
29 655

434 086

923 957

81267 662

32 665 000

Inga
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2008-12-31

31321 966
31 321 966

369 576
132 047
29 464
476 730
1007 817

81471193

32 665 000

Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad. Inkomster och utgifter dr periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar oforandrade jamfort med foregéende ar.

Fond for yttre underhall dr redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

Virderingsprinciper
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan dr berdknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérde och
baseras pa tillgingarnas bedomda nyttjandetid.

Noter

Avskrivningar

Foreningens byggnad foljer fr.o.m 2008 en 100-arig progressiv avskrivningsplan.
Startprocent 0,23 % och uppriakningsfaktor 2,5 %.

Materiella anldggningstillgiangar
Byggnad 0,24 %

1 Reparationer och underhall

2009 2008
Reparationer hiss 23 690 15160
Hiss, larmavtal 20250 15792
Hiss, besiktning 2 678 2584
Lopande reparationer 13 020 25571

59 638 59 107



Brf Kungséngen 2
769611-2320

2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Viveriet SFF 1-4
Torget och stickgatorna
El

Uppvéarmning

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsforsdkring
Kabel-TV/Bredband
Forbruknings inventarier
Forbrukningsmaterial
Lokalhyra

Stadning Entreprenad

3 Styrelsearvoden

Arvoden, loner, ersattningar och sociala kostnader
Arvoden, I6ner och andra erséttningar till styrelse
Ovriga sociala kostnader

4 Administrationskostnader

Telefon & porto

Revisionsarvode

Arvode forvaltning

Ek.forv.,uppdrag utdver avtal

Ovr administrationsk

Bankkostnader

Foreningsavgifter

Kreditupplysning

Ovr frimmande tjdnst, energideklaration

2009

77 356
74703
10 000
35879
283 903
72 243
46 734
17 636
32368
0

1125

0
52579
704 526

2009

15 000
7 807
22 807

2009

4590
9 000
53125
782

2 894
600

1 400
1079
23750
97 220
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2008

35208
87 500
0

40 439
247762
70214
47 134
16 628
30 564
5004
4301
200

67 600
652 554

2008

15000
4500
19 500

2008

5328

9 000
57126
0

4 396

0

1 400
375
25000
102 625



Brf Kungséngen 2
769611-2320

5 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvéarden byggnader
Taxeringsviarden mark

6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna réntebidrag
Returpappercentralen
Trygg hansa
Comhem

UBC

JM AB

Riksbyggen

OTIS

2009-12-31

67 900 000
67 900 000

-634 239
-159 767
-794 006

67 105 994

38 424 000
8400 000
46 824 000

2009-12-31

13 670
7316
4521
8092
16 556

5062
55217
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2008-12-31

67 900 000
67900 000

-478 368
-155 871
-634 239

67 265 761

38 424 000
8 400 000
46 824 000

2008-12-31

19 138
7316
4073
8092

13 938
2500

24 656
5062

84 775
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7 Eget kapital

Inbetalda Upplitelse-Fond for yttreBalanserat Arets

insatser avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingdng 26 585 000 22 050 000 149 050 224 341 133019
Disposition av foregéende

ars resultat 114 000 19019  -133019

Arets resultat 249 904

Belopp vid arets utging 26 585 000 22 050 000 263 050 243 360 249 904

8 Langfristiga skulder

2009-12-31 2008-12-31

Nordea hypotek AB, ftd rorlig rinta, rénta 1,455% 9603 575 9 642 035
Nordea hypotek AB, ffd 2010-10-20, rénta 3,64% 6 385 775 6483 515
Nordea hypotek AB, ffd 2012-08-15, rénta 4,98% 6272916 6 367 492
Nordea hypotek AB, ffd 2010-10-20, rénta 3,59% 9 059 700 9198 500
Avgar: Kortfristig del av lan -369 576 -369 576

30 952 390 31 321 966
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9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna styrelsearv

Upplupna utg.réantor

Forskottsbet. intdkt

Upplupna rev.arvoden

Vattenfall och Elverket Vallentuna el
Vattenfall fjarrvarme

Riksbyggen

OTIS

Beréknade soc.avg.

Uppsala den

Eskil Jonsson

Eva Alderborn

Garry Englund

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har lamnats den .

Tomas Jonasson
Godkind revisor

2009-12-31

15 000
169 798
178 704

10 000

5498
43 581
7005

0

4500
434 086

Per Thorselius

Simon Nyberg
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2008-12-31

30000
226 966
164 344

10 000

3547
35226
563

1 580
4500
476 726



