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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Kungsingen 2 far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapséret 2012-01-01 - 2012-12-31.

Verksamhet

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegréansning. Upplatelse far &ven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Féreningens fastighet

Foreningen tecknade 2004-10-25 képekontrakt om férvarv av del av fastigheten Kungséngen 23:2 i Uppsala kommun.
Fastigheten fick under 2005 beteckningen Kungsdngen 23:5.

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i sex vaningar med totalt 42 bostadsratter.

Lagenhetsfordelning :
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.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rakenskapsarets utgang 53 950 000 kr varav markvéardet motsvarar 11 400 000 kr
och byggnadsvardet 42 550 000 kr.

Fastigheten &r fullvardeférsakrad hos Trygg Hansa.

Fastighetens tekniska status

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall, i enlighet med féreningens stadgar, skall géras med minst
25 kr/ kvm lagenhetsyta. Fonderade medel skall ticka planerat underhall pa fastigheten.

F&r att finansiera forvantade framtida underhallskostnader samt férdela underhéllskostnader dver aren pa ett rattvist
satt for samtliga boende, rekommenderar styrelsen att arligen avsatta medel till fond for yttre underhéll motsvarande
den 30-ariga underhallskostnaden enligt upprattad underhalisplan, 114 kkr/ ar.

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

Kostnaden fér ett stambyte i &r 2012 &rs kostnadslage &r ca 115 kkr per lagenhet exkl. badrum. Ett stambyte fér er
férening kan darfor uppskattas till totalt ca 4 800 kkr och bér normalt genomféras efter ca 50 ar. Ett stambyte for
féreningen forvantas bli aktuellt om ca 43 ar.
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Fastighetsavgift/ fastighetsskatt

Fr.o.m. 2008 har fastighetsskatt for bostader ersatts med fastighetsavgift per bostadslagenhet. Ligenheterna ar efter
vérdearet (2005) helt befriade fran fastighetsavgift i fem ar darefter belastas de med halv fastighetsavgift ar sex (2011)
- tio (2015) och fr.o.m. ar elva (2016) med full fastighetsavgift. Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar 2012 till

1 365 kronor per lagenhet. Avgiften dr knuten till inkomstbasbeloppet.

Fastighetsskatt for lokaler ar fér ndrvarande 1 procent av taxeringsvardet f&r lokaler.

Verksamhet under aret som gatt

Under aret som gatt har styrelsen haft 7 maten och dar diskuterat arenden bade vad galler
teknisk och ekonomisk férvaltning. De olika drendena har delegerats till olika styrelsemedlemmar
som dérefter rapporterat vid varje méte.

Ekonomi och finansiering har varit en viktig fraga, bl a har ett lan omsatts.

Vi har ny férvaltare, ABJ Boforvaltning AB, sedan 2012-01-01.

Elektronisk fakturahantering infordes 2012-07-01.

Fr o m 2012-04-01 ingar avgiften fér bredband, AllTele, i hyresavgiften.

Alla medlemmar med garageplats har erhallit kontrakt.

Vélkomstbrev har sammanstillts och ska lamnas till alla nyinflyttade medlemmar.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har gjorts under aret.

Foreningsfragor

Féreningen forvaltar 1 bostadshus med 42 bostadsratter och 27 garageplatser.
Samtliga bostadsratter i bostadsrattsféreningen var vid arets utgdng upplatna. Under ret har fem, (nio) verltelser
skett till ett snittpris av 25 148 (26 843) kr per kvadratmeter, Féreningen hade vid 8rets slut 58 (58) medlemmar.

Gemensamhetsanldggningar

Féreningen &r delaktig i gemensamhetsanlaggningar avseende kérvagar, belysning gdng- och cykelvdgar, garage, VA-
ledningar, grénytor, pumpstationer, kvarterspark, komplementsbyggnader, lekytor samt ev. andra for fastigheten
erforderliga gemensamma anldggningar.

Nyckeltal

2012 2011 2010 2009 2008 2007
Genomsnittlig skuldrénta % 3,75 3,62 3,27 3,38 3,90 3,49
Lan per kvm bostadsyta 10162 10262 10383 10507 10631 10755
Lan i forhallande till taxeringsvarde % 5615 56,55 5721 66,89 6768 6847
Fastighetens belaningsgrad 3768 37,88 3825 3854 3890 39,27

Genomsnittlig arsavgift bostader kr/kvm 724 683 683 683 663 625

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford rantekostnad i férhallande till genomsnittligt fastighetslan.
Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till féreningens balansomslutning.
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Styrelse och revisorer

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2012-05-14 och péféljande styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Daniel Norin Ordférande
Pavel Krcal Ledamot
Barbro Ljunghammar Ledamot
Agneta Lange Ledamot
Karin Granberg Ledamot
Bjorn Molander Suppleant
Margareta Hansson Suppleant
Jan-Erik Agren Suppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under aret hallit 7 st protokollférda sammantraden.

Revisorer

Tomas Jonasson Ordinarie

Godkand revisor

BOREV revisionshyrd AB Suppleant

Valberedning

Liselotte Agren Sammankallande
Zlata Molander

Féreningens stadgar

Féreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-08-16.

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat 360 797
Arets resultat -6 065
Summa 354732

Forslag till disposition:

Avsattning till fond for yttre underhall 114 000
Janspraktagande av reservfond -46 813
Balanseras i ny rékning 287 545
Summa 354732

Féreningens resultat och stélining framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning med tilliggsupplysningar.

4(12)
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Resultatrdakning

Fbreningens intikter
Arsavgifter
Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa intdkter

Foreningens kostnader

Lépande reparationer och underhall
Planerat underhall

Fastighetsavgift/ fastighetsskatt
Driftkostnader

Ovriga rérelsekostnader
Styrelsearvoden och personalkostnader
Avskrivning byggnad

Summa kostnader

Resultat fore finansiella poster
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande intakter
Rantekostnader och liknande kostnader
Erhalina rantebidrag

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

2012-01-01
Not 2012-12-31

2157 372
252 800

0
2410172

1 -52 403
-46 813

-45 655

2 -846 599
-85 566

4 -27 764
-172 052

-1 276 852

1133 320

1203

-1 140 588

0

-1139 385

-6 065

-6 065

-6 065
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2011-01-01
2011-12-31

2035 284
254 400
1078
2290 762

-56 509

0

-44 332
-721 699
-96 672
-25 540
-167 856
-1112 608

1178 154

849

-1 108 906

51733

-1056 324

121 830

121 830

121 830
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Balansrﬁkning Not 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgangar

Byggnader 5 66 602 324 66 774 376
Mark 13 400 000 13 400 000
Summa materiella anldggningstillgangar 80 002 324 80174 376
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 80 002 324 80174 376
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 50 299 22 897
Klientmedelskonto hos forvaltare 0 289 348
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 77 495 74 459
Summa kortfristiga fordringar 127 794 386 704
Kassa och bank 262 033 193 605
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 389 827 580 309

SUMMA TILLGANGAR 80 392151 80754 685
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplatelseavgifter
Fond fér yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan

Leverantorsskulder

Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckning

ANSVARSFORBINDELSER

Not

2012-12-31

26 585 000
22 050 000

580 925
49 215 925

360 797
-6 065
354732

49 570 657

30 106 703
30 106 703

186 476
170 241
89 987
0

268 087
714 791

30 821 494

80392151

32 665 000

Inga
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2011-12-31

26 585 000
22 050 000

466 925
49 101 925

352 968
121 829
474 797

49 576 722

30 260 043
30 260 043

331116
0

61 322
483

524 999
917 920

31177 963

80 754 685

32 665 000

Inga
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad. Inkomster och
utgifter ar periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregdende
ar.

Fond for yttre underhall 4r redovisad som bundet eget kapital enligt BENAR 2003:4.

Varderingsprinciper

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.
Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, utan eventuell vardenedgang hanteras genom nedskrivning.

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan &r beraknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvarde och baseras pa tillgangarnas
beddmda nyttjandetid.

Féreningens byggnad féljer fr. 2008 en 100-arig progressiv avskrivningsplan.
Startprocent 0,23% och upprakningsfaktor 2,5%.

Noter

Not1l Ldpande reparationer och underhall 2012-12-31 2011-12-31
Lopande reparationer 0 34726
Hissreparationer 15 232 21783
Reparation av dorrar och las 3068 0
VA 19 106 0
Varme 4522 0
Ventilation 9674 0
Ovrigt, lysrér 801 0

52 403 56 509
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Not 2  Driftkostnader
Fastighetsskotsel
Bredband
Besiktning av hissar
Serviceavtal hissar
SFF Véveriet 1-4
Torget SFF
Fastighetsel
Fjarrvérme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Fastighetsférsakring
Kabel TV

Oresutjamning

Not3 Ovriga rorelsekostnader
Lokalhyra

Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Telefon i hissar

Hemsida

Revisionsarvode

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk forvaltning, extradebiteringar
Avgifter till Bolagsverket

Ovriga administrationskostnader
Bankkostnader

Medlemsavgift till UBC ek for
Ovriga externa kostnader

Bidrag och gavor
Forseningsavgifter

Porto

Foreningsstamma

Styrelsemdten

Kontorsmaterial

2012-12-31
86 466
48 857

3308
11318
134126
11520
40 301
326 190
89 258
40 920
20 650
33 684
1

846 599

2012-12-31
0

0

688
750
2847
299
9500
50 000
10 256
900

1518

4449
269
3365
725

85 566
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2011-12-31
85436
0

5244
14 197
109 410
9013
40 639
291 468
72 258
40 360
19820
33 854

721 699

2011-12-31
200
1862
3529
2100
4 386
299
9688
66 876
0
1800
577
1750
1400
1505
606

95

0

0

0

0

96 673
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Not4 Styrelsearvoden och personalkostnader

Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Not5 Byggnad
Ingaende anskaffningsvarden

Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar
Utgaende redovisat varde
Taxeringsvirden

Mark

Byggnader

Summa

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Trygg Hansa, fastighetsforsakring

Torget SFF

AllTele

SFF Véveriet 1-4

ABJ Boférvaltning AB
Com hem
Returpappercentralen
Uppsala hiss AB
Upplupen ranteintakt
Upplupet réntebidrag

Oresutjamning

2012-12-31
21800
5964

0

27 764

2012-12-31
67 900 000
67 900 000

-1125 624

-172 052
-1297 676

66 602 324

11 400 000
42 550 000

53 950 000

2012-12-31
5212
3882
5437

27 341
14 411
8670
7 648
3833
1061
0

77 495
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2011-12-31
21000

4 540

0

25 540

2011-12-31
67 900 000
67 900 000

-957 768

-167 856
-1125 624

66 774 376

11 400 000
42 550 000

53 950 000

2011-12-31
5013
2257

0

27 341
13 485
8421
7647
3653
0
6643
=],

74 459
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Not7 Eget kapital

Insatser

IB 26 585 000

Disposition enligt arsstammobeslut

Avséttning till fond for yttre underhall
Omféring av féregaende ars resultat

Arets resultat

UB 26 585 000

Not 8 Fastighetslan

Upplatelseav
gifter

22 050 000

22 050 000

Stadshypotek, ranta 3,17%, villkorsandras 2013-10-30
Nordea Hypotek, rdnta 4,98%, villkorsandrats 2012-08-15
Nordea Hypotek, ranta 3,65%, villkorsandrats 2013-01-16
Nordea Hypotek, ranta 4,05%, villkorsandras 2014-01-22
Stadshypotek, ranta 3,06%, villkorsandras 2015-07-30

Kortfristig del av fastighetslan avgar

Balanserat
resultat.

352 968

Fond yttre
underhall

466 925

114 000 -114 000

121 829

580 925 360 797

2012-12-31
9487 324

0

6092 555

8 643 300

6 070 000
-186 476

30 106 703
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Arets resultat

121 829

-121 829
-6 065
-6 065

2011-12-31
9 535000
6083 764
6190 295
8782100

0
-331116
30 260 043

Nordea Hypotek 1an som vilkorsandrats 2013-01-16 &r overflyttat till Stadshypotek pa villkorsandringsdagen.

Rénta 2,63%, amorteringsfritt, villkorsandras nasta gang 2015-12-30.
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Not 9 Upplupna kostnhader och férutbetalda intikter
Upplupna styrelsearvoden

Beréknade sociala avgifter

Upplupna rantekostnader

Forutbetalda arsavgifter och hyror

Berdknat arvode for revision

Ovriga interimsskulder

UNDERSKRIFTER

Uppsala
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Daniel Norin Karin Granberg

2012-12-31
22 000
5963

111 852

118 272

10 000

0

268 087

> i %
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Pavel Krcal Barbro Ljungham

z%vvém

gneta Lange

Revisorspateckning

Min revisionsberéattelse har lamnats . /)//{/ - 9?"(/'/~f

N rcwni S

Tomas Jonasson »,

—

Godkand revisor
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2011-12-31
21 200
5706

190 284

191 857

10 000

105 952
524 999
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Registrerat revisionsbolag

Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman 1 Brf Kungsangen 2, org.nr. 769611-2320
Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Kungsingen 2, for r 2012,
Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ér
nodvandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ér andamalsenliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ér tillrickliga och dandamalsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningslagen,
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.



Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen
for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for rikenskapsaret
2012.01.01 -2012.12.31.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, dtgarder och forhdllanden i foreningen for att
kunna bedoma om nagon styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pd annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrickliga och dandamalsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Uppsala 2013.04.17

P
1/.

(t ‘/‘V’///’,’/ ‘(/ﬁ\_( Pt e
Tomas Jonasson *

|
Godkénd revisor



