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Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Féreningen &r privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och foreningens status 4r att
betrakta som et dkta privatbostadsforetag. Freningen har till &ndamal att &t sina medlemmar upplata
bostadslégenheter for permanent boende till nyttjande utan begransning i tiden.

Bostadsréttsforeningen registrerades 1983-06-06 hos Bolagsverket och foreningens ekonomiska plan
registrerades 1985-12-16.
Foreningens nuvarande stadgar registrerades 2017-08-02.

Foreningen 4r medlem i Fastighetségarna.

Foreningens fastighet
Sleipner 12 forvérvades 1986-11-02 i S:t Matteus forsamling i Stockholms innerstad (Vasastan) beldgen

pa Vanadisvégen 23 och Upplandsgatan 87.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus pé sex véningar, ritat av arkitektfirman Dorph & Hoog.
Fastigheten byggdes 1908-1911 och har virdeér 1930.

Foreningen dger tomten.

Den totala byggnadsytan uppgr till 2 899 kvm, varav 2 391 kvm utgér ligenhetsyta och 508 kvm
lokalyta. I fastigheten finns 28 légenheter, varav 27 4r upplatna med bostadsritt och 1 med hyresritt. Tva
av de upplétna lagenheterna dr sammanslagna vilket innebér att antalet hushall med bostadsritt 4r 25.
Foreningen har 4 uthyrda lokaler.

Lokalavtal i féreningen ar:

Kemtvitt, tva lokaler, avtal till 2018-09-30
Bilverkstad, avtal till 2019-03-31

Butik, serietidningar mm, avtal till 2019-12-20

innehaller sedvanliga index och fastighetsklausuler.

Fastighetsforsikring

Forsékring till fullvarde har foreningen tecknat hos Stockholms Stads BrandforsZkrineskomsor
I avialet ingér styrelseforszkring
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Taxerinesvardet 3r 72 728 000 kr. varav bvoonadovirdes: 3r 27 063 000 & och markvirde £3 6350 000 kr

1axermgsvaraei ar /2 /25 000 kx, vazav byggnadsvardet & 27 065 000 kr och markvarde 45 659 000 k.

Ekonomisk fGrvalining
Féreningen har tecknat avial om ekonomisk forvalining med Fastum UBC Férvalming AB. Det
nuvarande avtalet har en 16ptid fram till 2018-12-31.

FastighetsfOrvaltning
Fastighetsforvaltning avseende fastighetsskétsel och kontroll av fjérrvirmeanldggningen har foreningen
avtal tecknat med Fastighetségarna.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frdn foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rédntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslén samt
fondering av medel for framtida underhall. Arsavgifterna hojdes med 15% fran 2017-01-01 for att
finansiera kommande renoveringar och m&jliggéra amortering av lanen.

Avsittning till yttre fond

Enligt bokftringsnimndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsittning till fonder sker, genom en arlig omforing mellan fritt och bundet eget kapital.
lansprékstagande av fonden for planerat underhéll sker p4 samma sitt. Avsittning till yttre fond sker
enligt stadgarna och uppgar till minst 15 900 kr per &r.

I enlighet med stadgarna och styrelsebeslut gors sedan ar 2008 en érlig avsittning till balkongfond (fond
for underhall och reparation av balkonger anskaffade av bostadsrittshavarna) med ett belopp
motsvarande 1,5 procent av érets prisbasbelopp per balkong anskaffad av bostadsrittshavare.
Finansieringen av denna avsittning sker genom ett sérskilt tilldgg i drsavgiften for respektive
balkonginnehavare och fordelas lika mellan de berérda bostadsritterna. Antalet balkonger uppgér for
nérvarande till 13.

Foreningens fastighetsléan

Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgar av not 10.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 31 maj 2017 haft foljande sammansittning:
Ledaméter Eva Gerlofson ordfGrande
Anna Lindberg kassér
Lars Karlsson sekreterare
David Edler
Suppleanier Mais Bergsirdm
Maihias Ribbesiam
Axel Talmet
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Revisorer
Patricia Davidsson

Bertil Wennsirdm suppleamnt
Valberedning

Cecilia Sedgwick sammankallande
Gunilla Hedlin

Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Under &ret har féreningen genomfort partiella stambyten pa Vanadisvagen 23 pd tre olika stamledningar.

Ansvarsfordelningen for underhall av vindsfonster (tolkning av stadgarna) har behandlats av
Bostadsrittsnamnden. Enligt Bostadsrattsndmndens yttrande fastslogs att foreningens stadgar avseende
fonster giller dven takfonster, vilket innebér att samma ansvarsfordelning mellan forening och
bostadsrittshavare géller for saval "fonster" som takfonster. Korrespondens om kommande atgérder har
skett mellan styrelsen och berorda bostadsrattshavare.

Foreningen har genom diverse dtgérder och kontakter forsokt hitta orsaken till fuktproblem i delar av
kdllarutrymmet. Fortsatta undersokningar kommer att vidtas.

Lokalkontrakten for tvitteri- respektive skridderiverksamheterna har setts 6ver och reviderats for att
bittre tydliggora ansvarsférdelning och aktuella krav vad giller brandsékerhet mm. Dessa tva
lokalkontrakt 16per ut under 2018 och darfor har foreningen sagt upp dessa for omférhandling.

Styrlelsen har fattat beslut om @ndrad princip fér fordelning av foreningens totala fastighetsskatt for
Jokaldelen. Fastighetsskatten ska framéver fordelas som andel av respektive lokals yta, i forhéllande till
total lokalyta.

Styrelsen har lagt om féreningens 1an och bytt bank till Swedbank och forhandlat ner réntesatsen. I
samband med detta amorterades 300 000 kr. Styrelsen har beslutat om en amorteringsplan dér ca 300 000
kr beraknas amorteras per ar. Amortering kan betraktas som ett sparande for framtida underhéll av
fastigheten.

Hyran for bostadsldgenheten har justerats i niva med utvecklingen pé hyresmarknaden i Stockholms
innerstad.

Foreningens resultat for ar 2017 4r 162 tkr, vilket kan jamfGras med resultatet for & 2016 pa 383 tkr.
Skillnaden jamfort med foregdende &r beror framforallt pa 6kade underhéllskostnader avseende de
partiella stambytena. Kassaflodet frén den 16pande verksamheten &r fortsatt positivi. Den tozla
forandringen av likvida medel 4r dock negativ men det beror pa amorteringen av fGreningens lan.




Arsavgifier
Hyror och dvriga intakter
Rorelsekostnader exkl avskrivningar

Forandring av likvida medel fran den 16pande verksamheten

Férandring fordringar och kortfristiga skulder exkl amorteringar
Arets amorteringar

Intékter balkongfond

Investeringar

Forandring likvida medel

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Medlemsinformation

-~ -

970 796
710 078
-1343 535
337 338

-90 044
-300 000
8584

0

-44 120

1173 627
1129 507

2016

844 160
704 218
-989 528
558 850

-268 573
0

8 587
-90 377
208 484

965 142
1173 627

Féreningen hade vid arsskiftet 37 (37) medlemmar. Under é&ret har 1(6) medlemmar tilltrétt samt 1 (6)
medlemmar uttrétt ur foreningen vid 1 (4) antal Sverlatelser. Ingen medlem har beviljats

andrahandsuthyrning.

Vid ldgenhetséverlatelser debiteras koparen en 6verlételseavgift pA fn 1 138 kr.

Pantséttningsavgift debiteras koparen med f'n 455 kr.

Flerarsoversikt 2017 2016
Nettoomséttning, tkr 1673 1539
Resultat efter finansiella poster, tkr 162 383
Soliditet (%) 13,00 11,00
Arsavgifter/kvm, kr 416 362
Fastighetslan/kvm, kr 3259 3388
Insats/kvm, kr 2100 2100
Genomsnittlig skuldrénta (%) 1.35 1,14
Lokalhyresintakt/kvm, kr 268 264
Viarmekostnad/kvm totalyta, kr 127 126
Vattenkostnad/kvm totalyta, kr 15 14
Elkostnad/kvm totalyta, kr 14 11
Nettoomsitining

Rarelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointikter samt

2015
1512
-480
7,00
351
3388
2100
1,33
264
124
13
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1489
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351
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Arsaveifier/kvin

Foreningens totala arsavgifier dividerat med bostdsratisyta av foreningens fastighet

Fastighetslan/kvin
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsréttsyta av freningens fastighet.

Genomsnittlig skuldrinta

Genomsnittlig skuldrédnta definieras som bokford kostnad for laneréntor i forhallande till genomsnittliga
fastighetslan.

Lokalhyresintikt/kvm
Intékter for lokaler dividerat med bostadsrittsyta av foreningens fastighet.

Bostadsréttsyta enligt fastighetstaxering: 2 332 kvm
Totalyta (2 899 kvm) = l4genhetsyta (2 391 kvm inkl hyresritten) + lokalyta (508 kvm)

Forindring av eget kapital

Medlems- Balkongfond Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingéng 4 896 606 118 670 15 900 -4 351 497 383039 1062 718
Disposition av
foregéende
ars resultat: 15 900 367 139 -383 039 0
Inbetalning till
balkongfonden 8 686 8 686
Arets resultat 161 527 161 527

4 896 606 127 356 31 800 -3 984 358 161 527 1232 931

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foresldr att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -3 984 359
arets vinst 161 527
-3 822 832
behandlas sa att
till foreningens fond for ytire underhall avsittes 15900
i ny rékning dverfores -3 838 732
-3 822 832
Foreningens resultat och sialining i vrigt framgér av efierfdljande resultat- och balansrakning med
noter 4
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Netiooms3aitning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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1680 872

-1 139 425
-45 358
-52 568

-175 811

-1413 162

267710

1

-106 184

-106 183

161 527

161 527

N

20160101
-2016-12-31

1538576
9700
1548 276

=794 038
-53 076
-52 568

-175 811

-1 075 493

472 783

102
-89 846
-89 744

383 039

383 039
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 6
Maskiner och andra tekniska anldggningar 7/

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 9

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2017-12-31

7992 109
316 546
8308 655

8 308 655

0
1133791
27108
1160 899

0
0
1160 899

9 469 554

7(12)

2016-12-31

8143 109
341 357
8 484 466

8 484 466

938

998 678
34 251
1033 867

182 087
182 087
1215954

9700 420
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Balansrﬁkning ;\-OI 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 896 606 4 896 606
Balkongfond 127 356 118 670
Fond for yttre underhall 31 800 15900
Summa bundet eget kapital 5055762 5031176
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3984 359 -4 351 498
Avrets resultat 161 527 383 039
Summa fritt eget kapital -3 822 832 -3 968 459
Summa eget kapital 1232930 1062 717

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 7 600 000 7 900 000
Ovriga skulder 149 830 149 830
Summa langfristiga skulder 7749 830 8 049 830
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 56 242 61 461
Skatteskulder 17292 11708
Ovriga skulder 32372 32 151
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 380 888 482 553
Summa kortfristiga skulder 486 794 587 873
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 469 554 9700 420
Q8 & /1
S 7
-




Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BokiGringsnamndens allm3nna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

i

Anldggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Markanldggningar 20 ar
Fastighetsforbattringar 5-50 ar
Installationer 20 ar
Inventarier 5éar

Not 2 Nettoomsittning

2017 2016
Arsavgifter 970 796 844 160
Hyresintékter, bostdder 77 580 74 964
Hyror lokaler 624 936 614 104
Ovriga tilligg 4 5348
1673 316 1538 576

Not 3 Driftskostnader
2017 2016
Fastighetsskotsel 43619 52338
Tradgardsskotsel 0 624
Stadkostnader 33732 33414
Snor6jning/sandning 2903 5551
Serviceavtal 12619 14 575
Hisskostnader 11143 4802
Reparationer 21339 9561
Planerat underhall 386 813 67 885
Fastighetsel 41790 30622
Uppvérmning 368 527 365 458
Vatten och avlopp 43 350 L1607
Avfallshantering 20054 27743
Fors&kringskostnader 32754 30 571
Kabel-tv 19597 19265
Fastighetsskatt £9 280 £9 280
Kommunal fastighetsavgiit 35289 34156
Forbrukningsmaterial 6 676 & 506
1139435 LSS
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Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvéarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsvarden mark

Taxeringsvarden bostdder
Taxeringsvirden lokaler

Not 7 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingéende anskaffningsvarden
Inkép
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2017
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2017
40 000
12 568
52 568

2017-12-31
11719733
11 719 733

-3 576 624
-151 000
-3 727 624

7992 109

27 069 000
45 659 000
72 728 000

67 800 000
4928 000
72 728 000

2017-12-31
379314

0

379314

-37 957
-24 811

-62 768

316546

2016
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2016
40 000
12 568
52 568

2016-12-31
11719 733
11 719 733

-3 425 624
-151 000
-3 576 624

8143 109

27 069 000
45 659 000
72 728 000

67 800 000
4 928 000
72 728 000

2016-12-31
262202
117 113
379 315

-13 146
-24 811

-37 957

341 358




Not 8 Ovriga fordringar

Skatiekonto

Skattefordran
Avrakningskonto forvaltare*
Fordran Fastum

2017-12-31
38%4

0
1129507
390
1133791

*Fordran avser tillgodohavande pé foreningens klientmedelskonto i Danske Bank.
Konto ingér i Koncern Cash Pool och forvaltas av Fastum, féreningens ekonomiske forvaltare.

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2016-12-31

3893

2856

991 539

390

998 678

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna hyres/avgiftsintikter 0 4 500
Forsakringspremier 5528 5152
Kabel-TV 4930 4 869
Ekonomisk férvaltning 0 8923
Servicekostnader 16 650 10 807
27108 34251
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Rintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rinteéindring 2017-12-31 2016-12-31
SEB 1,21 rorlig 2017-03-28 0 2000 000
SEB 1,21 rorlig 2017-03-28 0 2000 000
SEB 1,21 rorlig 2017-03-28 0 2000 000
SEB 1,21 rorlig 2017-03-28 0 1900 000
Swedbank 0,70 rorlig 2018-03-28 2 500 000 0
Swedbank 0,70 rorlig 2018-03-28 2 600 000 0
Swedbank 0,70 rorlig 2018-03-28 2 500 000 0
7 600 000 7900 000
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2017-12-31 2016-12-31
Réntekostnader 0 2481
Upplupna styrelsearvoden 0 40 000
Berdknade upplupna sociala avgifter 0 12 568
Elkostnader 6 068 3147
Véarmekostnader 55143 56 886
Renhéllningskostmader 1260 1226
Snordjning 0 8 376
Underhall 0 6 405
Forutbetalda avgiiier och hyror 318217 351265
380 888 4823554
A
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Not 12 Stillda sikerheter
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 7 900 000 7 900 000
7 900 000 7 900 000

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Arsavgifterna hojdes med 3% fr o m 2018-01-01.

Stamspolning av samtliga avloppsstamsledningar har genomforts.

Ovrigt underhall som planeras inom nérmaste aret/aren 4r genomgang av takfonstrens beslag,

OVK-besiktning och renovering av tvattstuga. Stambyten gors i forsta hand i samband med renoveringar
av enskilda ldgenheter, men ytterligare stambyten av foreningen kommer att géras i nirtid.

Stockholm den..zZQ ....... 2018

Lo A ST
Pl 4 W&\ Qesna dindle,
Eva Gerlofson

Anna Lindberg (JV-_/
Ordférande

! / /J /7 /’
%sson %avid Edler

Min revisionsberittelse har limnats ?/ 5 QO{?

Patricia Davidsson
Fortroendevald revisor




REVISIONSBERATTELSE FOR RAKENSKAPSARET 2017
BOSTADSRATTSFORENINGEN SLEIPNER NR 12

Jag har som revisor granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i
Brf Sleipner nr 12 for ar 2017.

Styrelsen har ansvarat for rdkenskapshandlingar och forvaltning. Mitt ansvar &r att uttala mig
om arsredovisning och forvaltning pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det innebar att jag planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra mig om att arsredovisningen inte
innehéller visentliga fel.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens tillimpning av dem samt att bedoma om stadgarna har efterlevts och om
verksamheten 1 ovrigt har bedrivits korrekt.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund att tillstyrka

- att resultat- och balansrikning faststélls
- att resultatet disponeras enligt forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och
- att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Stockholm den 7 maj 2018
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Patricia Davidsson




