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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostader at medlemmarna till nyttjande
utan tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Juridisk person far vagras medlemskap i
foreningen

Foreningens fastighet

ki T e F

Byggnad

Féreningen &ger fastigheten Angmaskinen
5, Slipgatan 12, Stockholm

Lagenheter o lokaler

Den totala uthyrda ytan uppgar till 1 702
kvm, varav 1 556 kvm bostadsyta fordelat
pa 46 lagenheter

Lagenhetsfordelning

38 st 1 rum och kdk med en genomsnittlig
yta av 30,74 kvm

8 st 2 rum och kék med en genomsnittlig
yta av 48,50 kvm

Av de 46 lagenheterna ar 42 upplatna med
bostadsratt och 4 uthyrda som hyresratt.

| fastigheten finns &ven 2 lokaler som hyrs
ut med hyresréatt, Den totala ytan for dessa
lokaler ar 146 kvm .

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos

Folksam.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2019;

Byggnad 18 515 000
Mark 35 238 000
53 753 000
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Fastighetens tekniska status

Fastigheten varms med fjarrvarme och
varje lagenhet har en egen elmatare

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp och elektrisk kraft.

Gruppavtal finns med Bahnhof for
bredband.

Det finns en tvattstuga som kan bokas alla
dagar, kostnadsfritt. Féreningen har
dessutom ett cykelrum och en
piskbalkong, som aven fungerar som en
gemensam altan for alla boende.

Foreningen har en bakgard dar vi
disponerar atta parkeringsplatser for
uthyrning. Boende i huset har fértur.
Skicka ett mail till styrelsen vid intresse att
hyra en parkeringsplats.

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avsattningen sker
enligt underhallsplan som arligen skall
uppdateras. Yttre underhall redovisas
under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Bostadsrattsforeningen

BRF Slipgatan 12 évertog fastigheten i
augusti 2008, och driver den nu som en
akta férening. | huset finns en tvattstuga,
ett cykelrum och vindsférrad. Till
féreningen hor ocksa atta
parkeringsplatser och tva lokaler.

Foreningen ar en akta bostadsratts-
férening.

Foreningen har sitt sate i Stockholm,
Stockholms lan

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades
2007-08-21. Foreningens nuvarande
stadgar registrerades 2018-09-06.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i
forening.

Medlemmar och hyresgaster
Foreningen har 51 medlemmar férdelade

pa 42 medlemslagenheter samt 4
hyresgaster.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under
aret skotts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB.

Den tekniska forvaltningen har utforts av
FT Drift AB, Trappstadning har utférts av
Mickes fonsterputs o Stad.

Avtal finns med Fortum om
fijarrvarmeleverans.

Avtal finns med Eon om elleverans.

Avtal finns med, Stockholm Vatten om
vattenleverans och sophamtning,

TAB och Hans Andersson Recycling for
tidningsatervinning respektive kartong och
wellpapp
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2020 haft féljande
sammansattning.

Lisa Sturegard Ledamot, ordférande

Gunilla von Ledamot
Schmalensee

Sandra Vuolevi Ledamot
Taras Ledamot
Kentrschynskyj

Tobias Wiberg Ledamot
Per Ringby Suppleant
Astrid Sjéberg Suppleant
Stina Forsberg Suppleant

Revisorer
Mattias Grinde, Hellstrém & Hjelm

Valberedning

Margareta Akesson
David Fukamachi Regnfors

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt
arbetat med forvaltning av fastigheten och
haft 12 protokollférda styrelsemdéten,
inklusive 1 konstituerande.

Arets 6verlatelser

Under aret har 3 dverlatelser skett
Vid lagenhetséverlatelser debiteras

saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift
debiteras kdparen med 1 % av pbb.

Arets hindelser

Under 2020 har féreningen bland annat
slutfért renovering av fonster, fasad och
balkonger. Fargsattningen ar andrad till
den ursprungliga fran 1940/41.

Framtida utveckling

Styrelsen jobbar aktivt med att ha sund
ekonomi och ha en fortsatt valskott
forening. Vi ser dock garna att fler boende
blir aktiva och kan medverka i olika
projekt. Garden kommer att rustas upp
ifraga om bl a sophantering med nya krav
frdn kommunen nastkommande ar, ny
asfaltbelaggning, belysning, cykeltak och
avrinning.

Foreningens ekonomi

Arets resultat &r -5 tkr, (f g ar 36 tkr).
Bortser man fran arets avskrivningar som
inte paverkar likvidflodet ger arets
verksamhet ett saldo pa 475 tkr. Det totala
likvidflédet for perioden som aven
innefattar investeringar, amorteringar,
nyupplaning samt férandringar i
rorelsekapitalet ar — 8 500 tkr. Detta beror
finansieringen av arets underhall pa fasad,
fénster och portar.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost
ar varme och den har sjunkit med 13,8 %
sedan féregaende ar.
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Kostnadsfordelning

2020 mFastighetsskotsel ~ mReparationer
= Underhall =El
=Vame =Vatten
= Sopor =Ty, datamm
wFastighetsadm = Personalkostnader
= Fastighetsskatt = Forsakring
* Rantekostnader

3%

Pa cirkeldiagrammet ovan kan man konstatera att foreningens storsta kostnad under aret ar
varmekostnader och darefter kommer skdtsel och rantekostnader. Nedan visas
kostnadsutvecklingen under en femarsperiod.

Kostnadsutveckling
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Foérandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yttre fond Balanserat Arets Totalt

insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets
ingang
Resultatdisp enl
stamma:

Avséttning till yttre fond 300 000 -300 000

Balanseras i ny rékning 35 864 -35 864
Arets resultat -4 908 -4 908

Efg:;’:g vid arets 42766695 3805486 2819037 -14814904  -4908 34 571 406

42766695 3805486 2519037 -14 550768 35 864 34 576 314

Flerarsoversikt

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning, Kkr 1631 1686 1541 1535 1532
Resultat efter finansiella poster, Kkr -5 36 71 199 -82
Rantekostnader i forhallande till intakt 8,74% 7,91% 7,57% 7,78% 7,74%
Skuldsattningsgrad % 58 58 30 32 35
Soliditet, % 63,0 63,0 76,0 75,0 73,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 12,3 12,0 6,7 7.1 78
Genomsnittlig skuldranta, % 0,71 0,87 1,10 1,04 0,99
Varmekostnad per kvm uthyrd yta 158 183 174 169 177
Elkostnad per kvm uthyrd yta 27 21 20 20 19
Vattenkostnad per kvm bostadsyta 34 33 32 29 29
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 14 107 14 212 7 304 7691 8428
Fastighetens belaningsgrad, % 37,7 451 23,5 24,5 26,7
Genomesnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 734 699 700 700 699
Underhalls o amoreringsutrymme % 36,3 33,1 34,3 43,6 43,1
Sparande till framtida underhall kr per kvm 615 731 593 680 859
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 30 117 30 117 30 117 30 117 30 117

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat -14 814 904

Arets resultat -4 908
-14 819 812

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 100 000

| ny rakning Gverfores -14 919 812
-14 819 812
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

a b~ ODN

2020-01-01
2020-12-31

1630 874

1630 874

-847 483
-90 101
-91 078

-479 798

-1 508 460

122 414

15 359
-142 681

-4 908

-4 908

2019-01-01
2019-12-31

1686 134

1686 134

-960 476
-132 798
-87 215

-299 797

-1 480 286

205 848

8672
-178 656

35 864

35 864
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning

Inventarier

Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2020-12-31

53 137 433
133 458

0

53 270 891

53 270 891

2834
1762
16 044

20 640

1826 481

1847121

55118 012

2019-12-31

43 967 587
127 642

770 499

44 865 728

44 865 728

0
95 267
36 623

131 890

10294 470

10 426 360

55 292 088
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgift
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skatteskulder
Ovriga Kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2020-12-31

42 766 695
3 805 486
2819 037

49 391 218

-14 814 904
-4 908

-14 819 812

34 571 406

19 431 232

19 431 232

600 000
122 157
196 136

7 930
189 151

1115374

55118 012

2019-12-31

42 766 695
3 805 486
2519 037

49 091 218

-14 550 768
35 864

-14 514 904

34 576 314

19 681 232

19 581 232

600 000
142 552
185770

6 480
199 740

1134 542

55 292 088
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - foréndring
Leverantorsskulder- forandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat
Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nytt 1an
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
122 414 205 848
479 798 299 797
602 212 505 645

15 359 8672
-142 681 -178 656
474 890 335 661
111 250 -116 337
-20 395 -22 903
1227 89 537

92 082 -49 703

-8 884 961 -770 499
-8 884 961 -770 499
0 10 000 000

-150 000 -190 218
-150 000 9 809 782
-8 467 989 9 325 241
10 294 470 969 231
1 826 481 10 294 472



Brf Slipgatan 12
769617-2332

Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3) Arsredovisning och
koncernredovisning. Principerna ar andrade jamfért med féregaende ar.Arsredovisningen var féregaende ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslage och BFNAR 2016:10)

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Stomme, Inre vaggar 100 ar
Yttertak, Fasad 50 ar
Fonster, Balkonger, Vvs, Restpost 40 ar
El,Ventilation 30 ar
Dérrar, Trapphus, 25 ar
K&k, badrum, varmesystem, Hiss 20 ar
Tvattstuga 10 ar
Inventarier 5-10 ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Var férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att galla fram till ar
2022. For hyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 429 kr for varje bostadslagenhet. Men om
0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. Foreningen betalar idag en fastighetsavgift pa 1
429 kr per lagenhet. For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa
lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsna@mndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intédktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt

Hyreintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage o p-plats
Ovriga tillagg

Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andra hands uthyrning
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snoréjning o markunderhall
Stadning

Material

Bevakning o Besiktningskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer

Reparation bostader

Reparation gemensamma lokaler
Reparation installationer
Reparation tomt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, internet, telefon

Summa
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2020-01-01
2020-12-31

1093 037
213788
207 119

46 898
17 028
4940
9492
38 572

1630 874

2020-01-01
2020-12-31

-30 826
-396
-36 400
-3 684
-16 653
-23 693

-111 652

-27 750
-500
-88 082
0

-116 332

-45773
-268 233
-57 309
-38 029

-75 486

-484 830

2019-01-01
2019-12-31

991 934
217 877
232 275
102 400
2461
6672
27176
105 339

1686 134

2019-01-01
2019-12-31

-38 536
0

-37 917
-1 490
-15 607
-12 033

-105 583

-148 408
-2 202
-72 031
0

-222 641

-35788
-311 283
-56 677
-43 275
-59 051

-506 074
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Fastighetsférsékring, Fastighetskatt/-avqift
Fastighetsforsakring

Fastighetsavgqift bostader

Fastighetsskatt lokal

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Foérhandlingsarvoden
Revisionskostnader
Konsultarvoden

Medlemsavgifter brf organisation
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Ovriga erséttningar
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivning pa fastighetsforbattring
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa
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-35 405
-65 734
-33 530

-134 669

-847 483

2020-01-01
2020-12-31

-62 377
-5 570
-18 750
0

-864

-12 540

-90 101
2020-01-01
2020-12-31

-48 100
-30 750
-12 228

-91 078

2020-01-01
2020-12-31

-450 644
0

-29 154

-479 798

-29 306
-63 342
-33 530

-126 178

-960 476

2019-01-01
2019-12-31

-49 799
-5 570
-24 500
-35 580
-857
-16 492

-132 798

2019-01-01
2019-12-31

-48 200
-23 600
-15415

-87 215

2019-01-01
2019-12-31

-219 921
-46 924
-32 952

-299 797
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Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning

Sida 15 av 18

Byggnader 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 24 203 068 24 203 068
Arets anskaffningar 9 620 490 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 33 823 558 24 203 068
Ingéende avskrivningar enligt plan -2 200 652 -1 933 807
Arets avskrivningar enligt plan -450 644 -266 845
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 651 296 -2 200 652
Utgaende redovisat varde 31172 262 22 002 416
Mark 21965171 21965 171
Utgaende bokfort varde 53 137 433 43 967 587
Taxeringsvarden
Byggnader 18 515 000 18 515 000
Mark 35 238 000 35 238 000
Summa 53 753 000 53 753 000
varav bostader 50 400 000 50 400 000
varav lokaler 3 353 000 3 353 000
Summa 53 753 000 53 753 000
Not 7 Maskiner o inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 490 921 490 921
Arets inkdp 34 970 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 525 891 490 921
Ingéende avskrivningar enligt plan -363 279 -330 327
Arets avskrivningar enligt plan -29 154 -32 952
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -392 433 -363 279
Utgaende redovisat varde 133 458 127 642

Not 8 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2020-12-31 2019-12-31
Foérutbetald forsakring 10 459 14 050
Ovriga forutbetalda driftskostnader 5 585 22 573
Summa 16 044 36 623
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Not 9 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2020-12-31 2019-12-31
SBAB 0,71% 2022-10-11 9115616 9265 616
SBAB 0,71% 2022-10-11 10915616 10915616
Kortfristig del -600 000 -600 000
Summa 19 431 232 19 581 232
Nasta ars beraknade amortering 600 000 600 000
Amortering ar 2-5 2400 000 2 400 000
Amortering efter ar 5 17 031 232 17 181 232
Summa skuld 20 031 232 20 181 232
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 108 239 98 798
Revisionskostnader 18 750 18 750
Styrelsearvoden inkl. soc avg. 62 162 61 110
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 21 082
Summa 189 151 199 740
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Not 11 Stallda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 20 331 300 20 331 300
Summa 20 331 300 20 331 300
Enentualforpliktelser Inga Inga
Stockholm / 2021
Lisa Sturegéard Taras Kentrschynskyj
Styrelseordférande
Gunilla von Schmalensee Tobias Wiberg

Sandra Vuolevi

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2021

Mattias Grinde
Auktoriserad revisor
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har beradkningen kompletterar den férra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan galler: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa foreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera.Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
majlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Sparande till framtida underhall” Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar
och arets kostandsférda planerade underhall. Genom att dela det nya resultatet per
kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med sin egen arsavgift/kvm och
med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar
som behdver goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants
till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt [aneutrymme.
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