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Styrelsen for Brf Sleipner nr 12, med site i Stockholms kommun, far hdrmed avge &rsredovisning for
rikenskapsdret 2025. Uppgifter inom parentes avser foregaende 4r.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdéint om verksamheten

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

Bostadsrittsforeningen registrerades 1983-06-06 hos Bolagsverket och féreningens ekonomiska plan
registrerades 1985-12-16.
Foreningens nuvarande stadgar registrerades 2024-07-04.

Foreningen dr medlem i Fastighetsigarna.

Foéreningens fastighet

Sleipner 12 forvirvades 1986-11-02 i S:t Matteus forsamling i Stockholms innerstad (Vasastan) beldgen
pé Vanadisvigen 23 och Upplandsgatan 87.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus pé sex vaningar, ritat av arkitektfirman Dorph & Hoog.
Fastigheten byggdes 1908-1911. Foreningen dger marken.

Byggnadens totala yta uppgér till 2 899 kvm, varav 2 391 kvm utgdr lagenhetsyta och 508 kvm lokalyta.
[ fastigheten finns 28 lagenheter, varav 27 #r upplitna med bostadsritt och | med hyresritt. Antalet
hushall med bostadsrétt 4r 24 eftersom hushall i tre fall innehar tva bostadsritter.

Foéreningen har 4 uthyrda lokaler.
Lokalavtal i fsreningen r:

Kemtvitt, avtal till 2027-09-30.,

Bilverkstad, avtal till 2028-03-31.

Butik, serietidningar mm, avtal till 2028-12-20.

Kontor, marknadsforing, marknadsplanering och sokordsoptimering, avtal till 2026-12-31.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. Samtliga lokalhyreskontrakt
innehaller sedvanliga index och fastighetsskattklausuler.

Fastighetsforsikring
Foreningen har tecknat forsikring till fullvirde hos Stockholms Stads Brandforsékringskontor.
[avtalet ingdr styrelseforsikring.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift uppgick under 2025 till 1 724 kr per lagenhet. Fastighetsskatt for lokaler #r

for ndrvarande 1 % av taxeringsvirde for lokaler.
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Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet ar 2025 &r 114 880 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 41 245 000 kr och markvirde

73 635 000 kr. Ny fastighetstaxering gors vart tredje ar. Den senaste gjordes ar 2025.
Virdearet dr 1930.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB. Det nuvarande avtalet har en
1optid fram till 2026-12-31.

Fastighetsforvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Fastighetsigarna avseende fastighetsskotsel och kontroll av
fjarrvirmeanldggningen.

Antalet anstéillda
Under &ret har foreningen inte haft nigon anstlld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens l6pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall.

Avsittning till yttre fond

Enligt bokf6ringsndmndens allmzinna rad, ska reservering for framtida underh4ll redovisas under bundet
eget kapital. Avsittning till fonder sker, genom en arlig omforing mellan fritt och bundet eget kapital.
lansprékstagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sdtt. Avsittning till yttre fond sker
enligt stadgarna och uppgér till minst 15 900 kr per ar.

[enlighet med stadgarna och styrelsebeslut gors sedan ar 2008 en arlig avsittning till balkongfond (fond
for underhall och reparation av balkonger anskaffade av bostadsréttshavarna) med ett belopp
motsvarande 1,5 procent av drets prisbasbelopp per balkong anskaffad av bostadsritishavare.
Finansieringen av denna avsittning sker genom ett sirskilt tilldgg 1 rsavgiften for respektive

balkonginnehavare och fordelas lika mellan de berérda bostadsritterna. Antalet balkonger uppgér till 15.

Underhallsplan

Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Féreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvitlkor framgar av not 11.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 24 mars 2025 haft foljande sammansittning:
Ledaméter Eva Gerlofson ordférande

David Edler kassor

Lars Karlsson sekreterare

Henric Sars

Suppleanter Mats Bergstrom
Fadi Hannah
Henrik Nygren
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Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter tva i forening.
Styrelsesammantriden som protokollfSrts under &ret har uppgitt till 8 stycken, som utgér en del av
arbetet med den kontinuerliga forvaltningen av foreningens fastighet som styrelsen under aret arbetar
med.

Revisorer
Henning Lindberg uttritt under 2025
Patricia Davidsson suppleant

Valberedning
Gunilla Hedlin sammankallande

Susanne Nygren
Visentliga handelser under rékenskapséret

Foreningen har begért en omprévning av momsdeklarationerna for dren 2019-2024. Bakgrunden till
omprdvningen dr ett domstolsutslag i Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) som innebir mojlighet till
okad andel avdragsgill moms for foreningen. Andelen avdragsgill moms kan enligt domen baseras pa
férdelningen av omsittningen mellan lokaler och bostadsritter och inte som tidigare fordelningen mellan
de olika ytorna. Resultatet av omprovningen blev en aterbetalning av 391 417 SEK som redovisas under
dvriga intikter.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) har genomforts och anmirkningarna har i huvudsak atgirdats
under aret. Anmérkningarna avseende lokalerna aterstar att atgdrdas under 2026.

Reparation, underhall och dvriga genomfrda arbeten

Service av tviittmaskin och reparation av mangel

Aterstillande i lokal efter reparation av stamledning 2024

Bittring av ddringsmalning i trapphusen

Reparation av VVC

Byte av Varmvattencirkulationspump

Omstillning varmvatten

Relining av avloppsrér i bottenplattan inklusive installation av rattstopp
Partiellt stambyte i samband med badrumsrenovering -Upplandsgatan
Reparation av hissgolv, hissdérr och uppgradering nodtelefon — Vanadisviigen
Reparation av las till kéllardérr

Elreparationer i killare och av gardsbelysning

Ny transformator for kodlasfunktionen

Ett av lanen har amorterats med 300 000 sek.

Hyran f6r bostadslagenheten har justerats i niva med utvecklingen pa hyresmarknaden i Stockholms
innerstad.

Foreningens resultat for &r 2025 4r 215 932 SEK vilket kan jamfbras med resultatet for 2024 pa 690 076
SEK. Skillnaden mellan &ren beror pa hogre kostnader for reparationer och underhall dédr kostnaden for
relining av avloppsréren i bottenplattan ir den storsta posten. Detta uppvigs till viss del av att 6vriga
intdkter dr betydligt hogre 2025 efter aterbetalning av moms. Rinteintikterna var higre och
réntekostnaderna lagre dn 2024. Kassaflgdet fran den I6pande verksamheten dr fortsatt positivt. Totala
likviditeten har dkat jamfort med foregdende ar.
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Medlemsinformation

4(15)

Foreningen hade vid &rsskiftet 37 (37) medlemmar. Under aret har (4) medlem tilltritt samt 1 (6)
medlem uttritt ur fSreningen vid 1 (4) dverlatelse. Medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning av 3

ldgenheter.

Vid lagenhetsoverlatelser 2025 debiteras kdparen en Overlatelseavgift pa 1 470 kr.

Pantséttningsavgift debiteras képaren med 588 kr.

Flerarsioversikt
Nettoomsittning, tkr

Resultat efter finansiella poster, tkr
Soliditet (%)

Arsavgift per kv upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Insats/kvm, kr

Genomsnittlig skuldrinta (%)
Vérmekostnad/kvm totalyta, kr
Vattenkostnad/kvm totalyta, kr
Elkostnad/kvm totalyta, kr
Lokalhyresintikt/kvm, kr
Skuldsittning per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Rintekénslighet (%)

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintikter

Nettoomsilttning

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorri geringar.

Resultat efter finansiella poster

2025
2190

216
46,52

459
2100
2,66
176
30

20
414

1 844
1 483
440
4,02
227

48,30

2024
2168

690
44,56

459
2100
4,26
172
28

20
407

1973
1 587
308
4,30
221

48,78

2023
2052

495
38,04

437
2100
4,07
156

2 101
1 690
258
481
203

48,52

2022
1965

103
32,59

437
2100
1,47
139
19

33
347

2230
1 794
224
5,10
191

51,21

Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordingra intikter och kostnadert.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning

A:‘savgiﬂ:cr/kvm

Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Genomsnittlieg skuldrinta

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford kostnad for lanerintor i forhallande till genomsnittliga

fastighetslan,

Lokalhyresintikt/kvm

Intdkter f6r lokaler inklusive fastighetsskatt dividerat med total yta uppléten med bostadsritt.
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Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta uppliten med bostadsritt.

Skuldsdttning/kvm(kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + Arets avskrivningar + &rets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + visentliga kostnader som inte r en del av den normala verksamheten - vésentliga intidkter
som inte &r en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta.

Réntekéinslighet, (%)
Foreningens rintebdrande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intdkter frén drsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta.

Kostnader for el ingdr inte i arsavgiften.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.

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

o
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Foriindringar i eget kapital
Medlems- Balkongfond

insatser
Belopp vid érets
ingéng 4 896 606 189 681
Disposition av
foregdende

ars resultat;

Inbetalning till

balkongfonden 13 095
Avrets resultat

4 896 606 202 776

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Fond for yttre

underhill

143 100

15900

159 000

Styrelsen fGreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas s4 att

till foreningens fond for yttre underhall avsittes
lanspréktas fran yttre fond

i ny rdkning overfores

Balanserat

resultat

-1 683 231

674 176

-1 009 055

-1 009 056
215932
-793 124

15900
-174 900
-634 124
=793 124

6 (15)

Arets Totalt
resultat

690 076 4236232
-690 076 0
13 095
215932 215932
215932 4 465 259

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter
Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansielia poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2025-01-01
-2025-12-31

2 189 694
417790
2 607 484

-1 979775
-69 735
-56 165

-229 000

-2 334 675

272 809

61335
-118 212
-56 877

215932

215932

7(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2168 447
25772
2194219

-1 058 384
-55 699
-56 165

-185 529

-1 355777

838 442

54 032
-202 398
-148 366

690 076

690 076
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstiligingar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anliggningar
[nventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgdngar

Korifristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgidngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31
1

6 6 740 638
7 118 058
143 337

7 002 033

7 002 033

0

8 783 328
9 64 930
848 258
10 1 749 249
1749 249
2 597 506
9 599 540

8 (15)

2024-12-31

6935 109
142 869
153 055

7231033

7231033

5

407 574
59 853
467 432

1 809 231
1809 231
2276 663

9507 697
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Ba]ansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 896 606 4 896 606
Balkongfond 202776 189 681
Fond for yttre underhill 159 000 143 100
Summa bundet eget kapital 5258 382 5229387
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 009 056 -1 683 231
Arets resultat 215932 690 076
Summa fritt eget kapital -793 124 -993 156
Summa eget kapital 4 465 258 4236231
Langfristiga skulder

Ovriga skulder 185 830 185 830
Summa langfristiga skulder 185 830 185 830
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 4300 000 4 600 000
Forskott fran kunder 10 000 10 000
Leverantorsskulder 88 187 88 431
Skatteskulder 0 6011
Ovriga skulder 2543 3252
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12 547722 377942
Summa kortfristiga skulder 4 948 452 5 085 636
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 599 540 9507 697
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Kassaflodesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
1 -2025-12-31 -2024-12-31

Den Ispande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 215932 690 076
Justeringar for poster som inte ingar i kassafldet 229 000 185 529
Betald skatt -24 015 -6 845
Kassaflode frin den lépande verksamheten fire

forindring av rorelsekapital 420917 868 760
Kassafléde fran fordindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar 5 -5
Fordndring av kortfristiga fordringar 8018 -2 406
Fordndring av leverantorsskulder -244 9 169
Foréndring av kortfristiga skulder -130 929 -484 568
Kassaflode fran den lopande verksamheten 297 767 390 949
Arets kassaflode 297 767 390 949
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets borjan 2173323 1782374
Likvida medel vid arets slut 2471 091 2173323
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

11 (15)

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna

rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om &rsredovisning i mindre foretag.

Anliiggningstillgingar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader
Markanldggningar
Fastighetsforbittringar
Installationer
Inventarier

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyresintédkter, bostider
Hyror lokaler
Fastighetsskatt lokaler
Ovriga tilligg
Kabel-TV och bredband

[ arsavgiften ingér viirme, vatten och kabel- TV (grundutbud).

100 ar
20 ar
5-50 ar
20 ar

5 ar

2025

1 070 301
104 485
896 326
68 800
-17

49 800

2 189 695

2024
1070 301
97872
882 433
67210
281
50350

2 168 447
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stidkostnader
Snordjning/sandning
Serviceavial
Hisskostnader
Reparationer
Planerat underhall
Fastighetsel
Uppvirmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsdkringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Fastighetsskatt

Kommunal fastighetsavgift
Fast.skatt/avgift dndrad tax.

Besiktningskostnader
Férbrukningsmaterial

Not 4 Ovriga externa kostnader

Hemsida

Foreningsgemensamma kostnader

Ekonomisk frvaltning
Bankkostnader
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2025
46 058
36 230

3508

9342
54 087
48 684

831 783
59079
509 653
88339
37 800
48 082
24 474
36 786
68 800
48272
-1 028
14 469
15358
1979 776

2025
2675
2405

58 656
360
5639
69 735

2025
50 000
6 165
56 165

12 (15)

2024
44 298
36536
10 189

7887
11456
29420
16 121
58736

499 617
81218
33 800
45042
25224
38778
67210
45 640

1 850

0
5361
1058 383

2024

1 583
1520
44 041
360
8195
55 699

2024
50 000
6165
56 165
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Not 6 Byggnader och mark

Inghende anskaffningsviirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat viirde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvdrden mark

Taxeringsvirden bostider
Taxeringsvirden lokaler

Not 7 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordran
Avrikningskonto fSrvaltare*

2025-12-31
11719733
11719 733

-4 784 624
-194 471
-4 979 095

6 740 638

41245 000
73 635 000
114 880 000

108 000 000
6 880 000
114 880 000

2025-12-31
379314
379314

-236 445
-24 811
-261 256

118 058

2025-12-31
57 043

4 443

721 842
783 328

13 (15)

2024-12-31
11719 733
11719 733

-4 633 624
-151 000
-4 784 624

6935109

34 891 000
80 830 000
115721 000

109 000 000
6721 000
115721 000

2024-12-31
379314
379314

-211 634
-24 811
-236 445

142 869

2024-12-31
43 482

0

364 092
407 574

*Fodran avser tillgodohavande pa foreningens klientkonto i Danske Bank. Kontot ingér | Koncern Cash
Pool och forvaltas av Fastum, foreningens ekonomiska forvaltare. Foreningen har ett eget underkonto

som &r skilt frdn Fastum ABs &vriga redovisning.
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

14 (15)

2024-12-31

7620
6373
11422
7150
6 131
9158
11471
528

0

0

59 853

2024-12-31
1 809 251
1 809 231

2025-12-31
Forsdkringspremier 8 092
Kabel-TV 6 404
Ekonomisk f6rvaltning 11981
Funktionskontroll fjarrvirme 7439
Forutbetalat bredband 6131
Forutbetalat serviceavtal hiss 9416
Rénteintdkter 6 860
Hemsida 0
Snoérdjning 7017
Fastighetsskatt 1590
64 930
Not 10 Kassa och bank
2025-12-31
SBAB bank 1 749 249
1749 249
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Riintesats Datum for Lanebelopp
Langivare % rinteindring 2025-12-31
Swedbank 2,332 3-ménader 2 000 000
Swedbank 2,261 3-ménader 2300 000
4 300 000
Kortfristig del av langfristig skuld 4 300 000

Lanebelopp
2024-12-31
2300 000
2300 000

4 600 000

4 600 000

Féreningen har [an som forfaller till betalning under kommande riikenskapsér, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktir ér finansieringen av langfristig karaktédr och

styrelsens bedomning &r att ldnen kommer forlingas vid forfall.
Lén som forfaller kommande rikenskapsér: 4 300 000 kr

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2025-12-31
Réntekostnader 4709
Elkostnader 6 083
Virmekostnader 67 968
Renhallningskostnader 10 472
Vatten- och avlopp 14 083

Serviceavtal 0
Férutbetalda avgifter och hyror 444 407

547 722

2024-12-31
6328
5999

67 880
8705
13 658
5504
269 868
377 942
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Not 13 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Samtliga snosméltningsslingor pa tak och i stupror ska bytas och sista atgirderna efter anmarkningarna
frdn OVK ska &tgirdas 2026.

Stambyten gors i forsta hand i samband med renoveringar av enskilda ldgenheter, men ytterligare
stambyten initierade av féreningen kommer att goras i nirtid.

Not 14 Stillda siikerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 7900 000 7900 000
7 900 000 7900 000
Stockholm--2026ﬂi~11
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Till arsmotet | Bostadsrattsforeningen Sleipner Nr. 12
Organisationsnummer 716418-1435

REVISIONSBERATTELSE FOR RAKENSKAPSARET 2025
BOSTADSRATTSFORENINGEN SLEIPNER NR. 12

Jag har som revisor granskat arsredovisning och rakenskaper, samt styrelsens
forvaltning, i Bostadsrattsforeningen Sleipner Nr. 12, avseende rékenskapsaret
2025.

Styrelsen har ansvarat for rakenskapshandlingar och forvaltning. Mitt ansvar ar att
uttala mig om arsredovisning och forvaltning pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det innebér att jag har
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga fel.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan
information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning av dem samt att bedéma om
stadgarna har efterlevts och om verksamheten i 6vrigt har bedrivits korrekt.
Granskade material inkluderar, men &r inte begransade till, foreningens
arsredovisning, fakturor, styrelseprotokoll och budgetering.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund att tillstyrka att:

- resultat- och balansrakning faststalls;
- resultatet disponeras enligt férsiaget i férvaltningsberattelsen, samt att;
- styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm, den 2026 -0 - AL

BlaDun L

Patricia Davidsson



