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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Spetsberget, 715200-1546 far h&rmed avge arsredovisning fér 2018.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Styrelsen for Brf Spetsberget, 715200-1546 far harmed avge arsredovisning fér 2018.
Verksamheten
Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarmas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokater under nyttjiandertt och utan lidsbegrénsning. Upplatelse f&
daven omfatta mark som ligger i anslutning till férenings hus, om marken ska anvandas som
komplement till bostadsiagenhet eller lokai.

Féreningens tekniska status

Féreningen forvérvade 1956 fastigheten Visan 3 i Solna kommun.

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i 4tta vaningar samt entré- och kallarvaning med
totalt 93 bostéder, 5 lokaler, 10 garage och i 6vrigt lager-, forrads- och driftsutrymmen. Pa fastigheten
finns aven 5 stycken P-platser.

L &genhetsfordelning:

1 st 1 rum och kokvré
25 st 2 rum och kdék
51 st 3,5 rum och kok
8 st 4,5 rum och kdk
8 st 6 rum och kdk

Den totala boarean ar 7 216 kvim. L.okaiemnas area 8r 522 kvm.

Fastigheten deklarerades inf6ér 2016. Nytt taxeringsbeslut har erhallits under 2016. Taxeringsvardst vai
vid rakenskapsarets utgang 138 494 000 kr varav markvardet motsvarar 68 617 000 kr och
byggnadsvardet 69 877 000 kr.

Fastigheten &r forsdkrad hos Gjensidige.
Fastighetsférvaltning

Ereko AB har svarat fér den ekonomiska férvaltningen. Teknisk forvaitning har ombesdrjts av styrelsen
och fastighetsskotsel samt snoréjning har ombesdrjts av CEMI och ett flertal serviceavtal finns
tecknade med diverse entreprendrer.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Stambytet slutiérdes under 2018.

Méining i trapphus och kéllare fill en kostnad om ca 460 000 kr.

Féreningen fériangde 2018-08-01 det 1an pa 15 000 000 kr med rdrlig rénta och &r nu fordelat p& 10
000 00O kr pa 3 ar med rantetak och 5 000 000 kr med rorlig rénta,

Resterande ursprungliga #an pa 15 000 000 kr Ar pa fast rénta 1,6% bundet i 5 ar (tom 2022-11-18)
med en amartering pa 200.000kr/ar.
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Medlemsinformation

Styrelsen
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Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma 2018-05-24 och paféljande konstituerande
sammantride haft féljande sammansatining:

Uif Elrud - Ordférande

Susanne Engvall - Kassaftrvaltare

Hind Bernhard - Ledamot
Yiwa Lindevall - Ledamot
Patrik Saker - Ledamot

Lars Hegethorn - Suppleant
Fredrik Kartsson - Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter, tva i forening.

Styreisen har under aret héllit 11 protokollférda sammantraden.

Revisorer

Kerstin Norlin

Allegretto Revision AB Ordinarie (Extemn revisor)

Eva Stein

Allegretto Revision AB Suppleant

Valberedning

Monica Welander Degerman
Ann Henrikson

Eget kapital

Medlemsinsater

Upplatelseavg Fond yitre u-hall

Balans. resultat

Arets resuttat

Vid arets borjan 588 067 5 309 292 1806 311 -3 353 768 -10 285 295
Disposition enl
arsstmmoprotokoli 415 482 -10 700 777 10285 205
Arets resultat -18 850 079
Vid drets slut 588 067 5309 292 2221793 -14 854 545 -18 950 079
Flerarsoversikt Belopp i kr
2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 4272122 3805063 3494 294 3428 098
Resultat efter finansiella poster -18 850 079 -10 285 295 -144 501 -1 220131
Soliditet, % -420 -45 66 60
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till fdrfogande stdende medel:
balanserat resultat -14 054 546
arets resultat -18 850 079
Totalt -33 004 625
till yttre fonden reserveras 415 482
balanseras i ny rékning -33 420 107
Summa -33 004 625

Foreningens resultat och stélining i &vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

fillaggsuppgifter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rdrelseintikter, lagerféréndring m.m.
Nettoomsatining 2 4272122 3 BO5 063
Ovriga rorelseintikter 3 28 373 136 599
Summa rorelseintikter, lagerférindring m.m. 4 300 495 3941662
Rérelsekostnader
Reparationer och underhall 4 -19 643 180 -11 022 687
Driftkostnader 5 -2 581 872 -2 137 275
Ovriga externa kostnader 6 -186 572 -630 462
Personalkostnader 7 -245 927 -241 305
Avskrivningar -259 397 -167 443
Summa rorelsekostnader -22 918 948 -14 198172
Rorelseresultat -18 616 453 -10 257 510
Finansiella poster
QOvriga ranteintakter och liknande resuitatpaster - 145
Rantekostnader och liknande resultatposter -333 626 -27 930
Summa finansiella poster -333 6286 -27 785
Resultat efter finansiella poster -18 850 079 -10 285 295
Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt -18 950 079 -10 285 2985
Skatter
Arets resultat -18 950 079 -10 285 205
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 8 3178 896 3335590
Inventarier, verktyg och installationer g 1192 154 1204 857
Summa materiella anlaggningstiligangar 4 371 050 4 830 447
Summa anlaggningstillgangar 4 371 050 4 630 447
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

tfundfordringar 85 761 81 384
Qvriga fordringar 75 601 58 486
Férutbetalda kostnader och upplupna intékier 10 130 606 2 580 869
Summa kertfristiga fordringar 291 968 2730749
Kassa och bank

Kassa och bank 1269 522 5 655 800
Summa kassa och bank 1269 522 5 655 800
Summa omsattningstiligangar 1561 490 8 386 549
SUMMA TILLGANGAR 5832 540 13016 996
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Balansriakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 588 067 588 (067
Upptatelseavgift 5309 292 5 309 282
Fond for yttre underhalt 2221793 1 806 311
Summa bundet eget kapital 8 118 152 7703670
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 054 546 -3 353768
Arets resultat -18 950 079 -10 285 295
Summa fritt eget kapital -33 004 625 -13 639 063
Summa eget kapital -24 885 473 -5 935393
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 1 29 850 000 15 000 000
Surnma langfristiga skulder 29 850 000 15 000 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 271 315 3214 209
Ovriga skulder - 8 866
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 696 698 728 314
Summa kortfristiga skulder 968 013 3952 389
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5932 540 13016 996
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningsprinciper
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Avskrivningar enligt pfan &r beraknade p3 tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvérde och baseras

pa tillgangamas bedémda nytijandetid.
Foljande avskrivningsprocent har tilampats:
Anldggningstillgangar % per ar

Anldggningstillgangar

-Byggnader 1,5
~Hissombyggnad 5
-FBnsterombyggnad 5
-Undercentral 5
-Fasad och baikonger 25
-inventarier 10
-inventarier 20
-Ombyggnad tvattstuga 10
-Ombyggnad infart 10
-Reparationer av markaniaggning 20
-Markanlaggning och markinventarier 10
Not 1 Stalida sdkerheter och eventualférpliktelser
Stallda sdkerheter

2018-12-31 2017-12-31
Panter och darmed jamidriiga sdkerheter som
har stélits for egna skulder och avsétiningar
Fastighetsinteckningar 31 250 000 31 250 000
Ovriga stéllda panter och
dérmed jémifbriiga sdkerheter
Summa stillda sikerheter 31 250 000 31250 000
Eventualforpliktelser
Eventualférplikteiser inga inga

(L
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Netioomsiéttning
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Foreningens netioomsétining under rdkenskapsaret var:
Arsavgifter 3 826 980 3 380 856
Hyresint8kter lokaler 344 142 322 207
Hyra garage/carport 78 500 84 000
Hyra parkering 22 500 18 000
Summa 4272122 3 805 063
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskatt lokaler - 1708
Ovriga ej momspliktiga erséttningar och intakter 28 373 43 512
Forsakringsersétining - 81 379
Summa 28 373 136 599
Not 4 Reparationer och underhall
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Lépande reparationer B2 245 89 551
Planerat underhall 483 871 26 308
Stambyte 19 097 264 10 906 828
Summa 19 643 180 11 022 687
Not 5 Driftkostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Ptanteringar, trad och buskar 35612 14 481
Snéréjning/sandning 88 215 36 394
Stadning 110 924 73 908
El 201 149 184 718
Uppvarmning 900 195 892 281
Vatten 83 241 102 5898
Sophamtning 87 262 66 889
Containerftippavgift 14 000 5840
Fastighetsforsakring 73883 122 633
Bredband 140 930 141 376
Kabel-TV 109 685 107 960
Férbrukningsmaterial 13185 50
Hiss serviceavtal 281 843 27 809
Datacentral serviceavtal 3200 3200
Arvode fastighetsskdtel 264 692 185 999
Hyra entrémattor 14 575 13 915
Fastighetsskatt 34 940 34 940
Kommunal Fastighetsavygift 124 341 122 205
Summa 2 581 872 2 137 275
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Telefon och porto 2655 564
Extern revisor 51045 30106
Foreningsstamima 4764 3737
Arvode ekonomisk forvaltning 93 392 895351
Avgifter Bolagsverket 600 600
Bankkosthader 3433 489 961
Ovriga frimmande tjanster 501 475
Medlem/féreningsavyift - 4 897
Datakommunikation 10 549 -
Ovriga kostnader 19 633 4671
Summa 186 572 630 462
Not 7 Anstéallda och personalkostnader
Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden 180 529 188 076
Sociala kostnader 55 388 53 229
Summa 245 927 241 305
Not 8 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 11 748 654 11 748 654
11 748 654 11 748 654
Ackumulerade avskrivhingar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -8 413 064 -8 256 370
-Arets avskrivning enligt plan -156 694 -156 694
-8 569 758 -8 413 064
Redovisat virde vid arets slut 3178 896 3335590
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan 2015 067 732 236
-Nyanskafiningar 1282 831
2015 067 2015067
Ackumuterade avskrivningar enligt ptan:
-Vid arets borjan -720 210 -709 4861
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -102 703 -10 749
-822 913 -720 210
Redovisat virde vid arets siut 1192 154 1 294 857
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
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2018-12-31 2017-12-31
Férsakring 60 998 53 551
Com Hem 28 014 27420
LP Contruction a conto 3 - 2468 750
Hisspartner 6 250 6 250
Bredbandsholaget 35 344 34 898

130 606 2 590 869

Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Nordea, 3978 88 18412, rénta 1,6% 14 850 000 -
Nordea, 378 88 46653, rania 0,317% 10 000 000 -
Nordea, 3978 88 56500, rinta 0,505% 5 000 000 -
Nordea, 3978 87 85050 15 000 000

29 850 000 15 000 000
Forfaller
inom 1 ar 200 000 -
melfan 1 -5 ar 800 000 -
efter 5 ar 28 850 000 15 000 000

29 850 000 15 000 000
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
El 19 913 14 152
Uppvarmning 132 677 121412
Sophamtning 6 051 5843
Sndéréjning 5619 -
Ber arvade for extern revisor 31 250 15 000
Uppl styrelsearvoden 108 500 106 167
Berdknade uppl soc avgifter 34 091 33 358
Starbyte 35177
Forskottsbetalda arsavgifter/hyror 353 205 398 205
Hiss serviceavtal 3234 -
Rénta pa i&n 2 158 -

696 698 729 314
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l ' Allegretto

Revision

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Spetsberget
Org.nr 715200-1546

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spetsberget for rdkenskapséret 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen 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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. J ag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat &r tillrckliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ir nddvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda 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 séikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehiller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [imna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p4 grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och indamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden.

i
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Risken fr att inte uppticka en visentlig felaktighet till fljd av oegentligheter dr hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skafTar jag mig en furstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som 4r limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrolten.

- utvéirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om fbreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, mste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar #r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden g0ra att en firening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

- utviirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningama, och om érsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
stt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens plancrade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag 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
Spetsberget for rdkenskapsiret 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar fortusten enligt forslaget i forvaltningsberdtielsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet f5r rikenskapséret.

Grund fir ntitalanden

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 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4r tillrsickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande fSreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar frsvarlig med
hinsyn till de krav som fSreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Bvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av fdreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens

f
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organisation &r utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhiimta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pé nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
fSreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet dr en hig grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana 4tgirder, omraden och
forhéllanden som 4r visentliga f5r verksamheten och dir avsteg och dvertriidelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om fBrslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den = (N« “t\ &
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Auktoriserad revisor
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