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Forvaltningsberéttelse 2020

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapséaret 1 januari - 31 december 2020.

Styrelse
Styrelsen har sedan arsstamman 2020 haft féljande sammansattning:
Marta Lindeberg  Ordférande

Lotta Svenléen Kassor
Sofia Brunnberg Sekreterare

Mattias Svahn Ledamot
Johan Ekholm Ledamot
Petter Linde Suppleant

Birgitta Montilla Suppleant
Styrelsen har under aret haft 13 protokollférda sammantraden.
Revisorer:

Eva Stein, Auktoriserad revisor, Allegretto revision
Carina Ofors, Godkand revisor, Allegretto revision

Valberedning

Magnus Eriksson
Erik Westberg

Stimma
Ordinarie féreningsstamma hélls den 25 maj.
Verksamheten

Den kamerala férvaltningen har skoétts av SaveTime Ekonomi AB. For fastighetsskételn svarade Driftia
Forvaltnings AB. Stadningen av fastighetens allménna ytor har utférts av ESI Servicesystems AB.

Grundfakta om féreningen

Foreningen bildades 1999-06-03 och fran och med 2010-10-29 &ger och férvaltar féreningen
fastigheten Primuskdket 5. Féreningens ekonomiska plan och stadgar registrerades 2010 hos
Bolagsverket. Féreningen har 50 medlemmar som &ger hela eller delar av de 34 ldgenheterna med
bostadsréatt. Under aret har tre lagenheter dverlatits.

Fakta om fastigheten

Fastigheten Primuskoket 5 byggdes 1932. Bostadsrattytan &r 2095 kvm. Markytan uppgar till 523
kvadratmeter. Det sammanlagda antalet Iagenheter &r 35. En av lagenheterna &r upplaten som
hyresréatt. Dessutom finns en hyreslokal pa ca 44 kvadratmeter. | fastigheten finns en tvéttstuga, ett
cykelrum samt ett mindre grovsoprum. Féreningen har tva lasta sopkarl pa garden mot Josefinavagen,
ett for hushallssopor och ett foér matavfall, det senare &r ett led i féreningens miljdarbete.
Taxeringsvérdet ar 27 462 000 kronor fér byggnaden och 43 332 000 kronor f&r marken, d.v.s. totalt
70 794 000 kronor. Fastigheten var under verksamhetsaret fullvardesférsakrad hos Trygg-Hansa.
Forsakringen omfattar &ven momenten styrelseansvar, férsakring mot skadedjur och ohyra, samt
kollektivt bostadsrattstillagg.

Vésentliga handelser under 2020

Under 2020 genomférdes en renovering av fasaden mot Josefinavagen. Den inkluderade omputsning
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av fasaden, byte av fénster, byte av hangrénnor och stuprér, renovering av piskbalkonger, byte till
staldorr till soprummet samt vissa malningsarbeten. Ljudisolerande friskluftsventiler monterades mot
Essinge Brogata och balkonger samt utsidan av fénster och balkongdérrar malades. Slutbesiktning
genomfdrdes i juli. Darefter genomftrdes en ljudmatning vilken visade att utlovad ljudd&dmpning
uppnatts.

Ett varmvattenrdr i cykelrummet isolerades. Vid samma tillfzlle malades golvet

Brandvarnare har installerats i kallare samt pa alla vaningsplan i trapphuset. En brandslackare har
monterats innanfér porten pa kallarplanet.

En roktryckkontroll av eldstéder med rékkanaler har genomfdrts samt sotning av éppna spisar med
rékkanaler, rensluckor och braskamin.

Vifick en ny hyresgést i var lokal: Books and Flowers Essingen AB

Fastighetens underhallsplan har uppdaterats.

Ett av féreningens tre 1&n har omférhandlats.

Vi har bytt systemégare for kopiering av nycklar till Laspartner pa Essinge Brogata.

Planerade underhallsarbeten 2021

En ny OVK kommer att genomféras.

Besiktning av fastighetens gasledningar i allménna utrymmen.

Besiktning av fastighetens taks&akerhet.

Arbeten pa hissen kommer att genomféras for att undvika &terkommande stopp.
En energideklaration ska uppréttas.

En besiktning av hyreslagenhetens kék kommer att genomféras for att utreda eventuellt

renoveringsbehov.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2020 2019 2018 2017 2016

Nettoomséttning 1717911 1715084 1711048 1672612 1608 167

Resultat efter finansiella poster tkr -2 334 -215 135 -308 -971

Soliditet, % 74 75 75 75 75

Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 675 675 675 667 642

Lan/kvm bostadsréttsyta 6 924 6 952 6 981 7010 7038

Rénta/kvm bostadsrattyta 67 79 75 78

Energianvandning, fjarrvdrme MWh 298,6 317.,5 318,9 3184

Varmekostnad/kvm totalyta 128 133 132 126

Elanvéndning kWh 31779 30 791 30 220 30719

Elkostnad/kvm totalyta 21,32 20,31 19,73 19,90

Husshallsopor antal ton 7,82

Matavfall antal ton 2,12

Grovsopor antal kbm 105

Sophanteringkostnad /kvm totalyta 28,6 26,5 26 30,2

Vattenfdrbrukning m3 3000 2998 2939

Vattenkostnad/kvm totalyta 24,8 23,6 21,5 23

Vattenf6rbrukningen &r estimat pga av oregelbundna avlésningar och féreningens elanvandning &r
fossilfri.
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Eget kapital
Upp Yttre Bal Avrets

Insatser avgift  rep.fond resultat resulat
Belopp vid arets bérjan 46797683 2171022 923640 -3283849 -215252
Disposition enl &rsstdmmobeslut |
Dispos. av féregdende }
ars resultat i -215252 215252
Avsattning yttre fond 3 298 000 -298 000
Arets resultat { -2 334 560
Belopp vid arets slut 46797683 2 171 022 1221640 -3797101 -2 334 560
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:
balanserat resultat -3 797 101
arets resultat -2 334 560
Totalt -6 131 661
Behandlas s3 att
Avséttning till yttre underhallsfond 298 000
balanseras i ny rakning -6 429 661
Summa -6 131 661

Féreningens resultat och stélining framgar av efterféljande resultat-

tilldggsupplysningar.

och balansrékningar med

| (:\
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Resultatrékning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rdrelseintékter, lagerférindring m.m.

Nettoomsattning 2 1717 911 1715084
Ovriga rérelseintakter 28 577 21944
Summa rérelseintikter, lagerférandring m.m. 1746 488 1737 028
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -3 614 003 -1 521 246
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -326 965 -264 560
Summa rérelsekostnader -3 940 968 -1 785 806
Rérelseresultat -2 194 480 -48 778
Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -140 080 -166 474
Summa finansiella poster -140 080 -166 474
Resultat efter finansiella poster -2 334 560 -215 252

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt -2 334 560 -215 252

Arets resultat 4 -2 334 560 -215 252
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 50 050 237 50 250 979
Om och tillbyggnad 6 939 474 7 003 292
Inventarier, verktyg och installationer 6 886 179 -
Summa materiella anl&ggningstillgangar 57 875 890 57 254 271
Summa anldggningstillgangar 57 875 890 57 254 271
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 310 207 267 247
Ovriga fordringar 126 134
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 74 562 72 252
Summa kortfristiga fordringar 384 895 339633
Kassa och bank

Kassa och bank 1016 369 4 240 036
Summa kassa och bank 1016 369 4 240 036
Summa omsittningstillgangar 1401 264 4 579 669
SUMMA TILLGANGAR 59 277 154 61 833 940
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond f&r yttre underhall 1221640 923 640
Medlemsinsatser 48 968 705 48 968 705
Summa bundet eget kapital 50 190 345 49 892 345
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 797 101 -3 283 849
Arets resultat -2 334 560 -215 252
Summa fritt eget kapital -6 131 661 -3 499 101
Summa eget kapital 44 058 684 46 393 244
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 14 505 000 14 565 000
Ovriga skulder 33186 24 903
Summa langfristiga skulder 14 538 186 14 589 903
Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 44 924 229743
Skatteskulder 114 090 109 540
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 521 270 511 510
Summa kortfristiga skulder 680 284 850 793

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 277 154 61 833 940
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Definition av nyckeltal
Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intskter och kostnader, men fére extraordinéra intékter och kostnader.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden minskat med berzknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tiligangens beraknande livslangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120

-Inventarier, verktyg och installationer 15-20
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Not 2 Nettoomsittning

Nettoomsittning

Féreningens nettoomséttning under rékenskapsaret var:

Arsavgifter

Hyror bostéader
Hyresintékter, lokaler
Kabel-tv
Fastighetskatt

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Uppvarmning

El

Vatten och avlopp

Hiss

Sophamtning

Stédning

Fastighetsskétsel

Kabel-TV och Bredband

Hyra av mattor

Snéréjning
Fastighetsférsakring
Forbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet

Reparationer och underhall

Vatten och aviopp
Vérme
Tvattstugan
Ventilation

Hissar

Huskropp

Planerade underhall

Planerat underhall Fasad
Planerat underhall Fénster

8(11)

2020-01-01-  2019-01-01-

2020-12-31  2019-12-31

1413 294 1413 294

97 503 95 357

97 807 96 720

102 029 101772

7278 7 941

1717 911 1715 084

2020-01-01-  2019-01-01-

2020-12-31  2019-12-31

281956 293 829

47 037 44798

54 619 52019

12 400 12 771

63 191 58 454

24 756 25 847

75392 77 941

105 524 105 052

2820 2442

7376 3687

56 378 124 369

2788 2207

14 210 6 350

748 447 809 766

2020-01-01-  2019-01-01-

2020-12-31  2019-12-31

39 124 86 227

9768 27 335

8 256 4955

39679 121031

1019 38 053

41359 142 709

139 205 420 310

2020-01-01-  2019-01-01-

2020-12-31  2019-12-31

1090 484 74109

1362 770

2453 254 74109,
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Administrativa kostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Telefon och porto 220 270
Sammantradeskostnader 11 000 18 251
Revisionsarvode 19 375 18 375
Kameral férvaltning 60 276 59 276
Ekonomiska tjsnster & konsultation 4 566
Advokatkostnader 49725
Konsultarvoden 93 482 5597
Bankkostnader 3 559 1251
Féreningsavgifter 5184 5142
Ovrigt 17 480 2039
215142 160 926
Fastighetsskatt
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt 57 955 56 135
57 955 56 135
Not 4 Resultat efter fondering
Arets resultat -2 334 560 ~215 252
Avséttning till yttre underhallsfond -298 000 -298 000
Resultat efter fondering -2 632 560 ~47325%,
Not 5 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 59 523 048 59 523 048
59 523 048 59 523 048
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -2268 777 -2 004 217
-Arets avskrivning enligt plan -264 560 -264 560
-2 533 337 -2 268 777
Redovisat vérde vid arets slut 56 989 711 57 254 271
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Nyanskaffningar 948 584
Vid arets slut 948 584
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Arets avskrivning enlig plan -62 405
Vid arets slut -62 405
Redovisat varde vid arets slut 886 179

/@}
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
SEB 32890768, ranta 0,99% ffd 221028 6 000 000 6 000 000
SEB 32890830, rénta 1,08% ffd 211128 6 000 000 6 000 000
SEB 32890849, ranta 0,49 % fid 221028 2505 000 2 565 000

14 505 000 14 565 000
Amortering har gjorts med 60 000 kr under 2020
Not 8 Stillda sikerheter
Stéllda sidkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 15 000 000 15 000 000
Summa stillda sikerheter 15 000 000 15 000 000
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Underskrifter

i
Stockholmz/z 2021 D
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Marta Lindeberg Johan Gu{n"r}é

Ordférande Ledamot/ /
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\cr MattiasOtfo Svahn .

Ledamot

Sofia Maria Brunnberg
Ledamot

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Primuskéket 5
Org.nr 769604-4093

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av rsredovisningen for Brf Primuskdket 5 for rikenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2020-12-31 och av dess
finansiella resultat for ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens &vriga delar. }

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrékningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som de beddmer 4r nédvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér s ir tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att [imna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men #r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt I[SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som #r tillrickliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.

V\/
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Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter dr hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatggirder som #r lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om Jjag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberiittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ér otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden g0ra att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Jag mdste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som Jjag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Primuskaoket 5 for rakenskapséret 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat 4r tillriickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att fdreningen%__,

Brf Primuskoket 5, Org.nr 769604-4093
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organisation &r utformad s4 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
viésentligt avseende:

- foretagit nagon atgéird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- p4 nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av freningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pé min professionella bedésmning med utgdngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att Jag fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som i#r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 5 april 2021

<

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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