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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Brf Spetsberget, 715200-1546 far harmed avge arsredovishing fr 2013.

Allmént om verksamheten

Information om verksamheten

Féreningen har till &ndamél att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttianderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till férenings hus, om marken ska anvindas som
komplement fill bostadslagenhet eller [okal.

Foéreningens tekniska status
Féreningen férvérvade 1956 fastigheten Visan 3 i Solna kommun.

Féreningens fastighet bestér av ett flerbostadshus i &tta vaningar samt entré- och kallarvaning med
totalt 89 bostdder, 5 kontorslokaler och en lageriokal.

Lagenhetsfordelning:
1 st 1rum och kokvra
24 st 2 rum och kak
48 st 3,5 rum och kdk
8 st 4,5 rum och kok
8 st 8 rum och kok

Den totala boarean ar 6 850 kvm. Lokalernas area ar 807 kvm.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rakenskapsarets utgang 136 661 000 kr varav markvardet
motsvarar 69 894 000 kr och byggnadsvérdet 66 767 000 kr.

Fastigheten &r fullvirdesforsékrad hos Trygg Hansa, detta inkluderar kollektivavtal gallande tiliagg for
bostadsrattsforsakring

Fastighetsférvaltning

Ereko AB har svarat for den ekonomiska férvaltningen. Teknisk férvaltning har ombesérits av
styrelsen, fastighetsskétseln har ombesérits av Rolf Larsson (boende) till den 20 sept 2013, Per den
20 oktober 2013 har féreningen ingatt avtal med CEMI avseende fastighetsskotsel samt snarijning.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Féreningen har drabbats av en omfattande vattenskada i en lagenhet | uppgang 20 p4 en trappa. Det
har dessutom I&ckt ner till underliggande lokal/hyresgést; Métcenter och orsakade skador dven dar.
Skadorna har kostat féreningen en sjélvrisk pa 2,5 basbelopp, dvs 111 200 kr samt lagning av skador
som inte téckies av forsdkringen pa sek 48 206 kr. Total kostnad 155 929 kr,

F6reningen har drabbats av omfattande vattenskador i et flertal [genheter efter l3ckage fran
yttertaket. Skador efter snoskottning har lagats I6pande, trots detta har 6 lagenheter drabbats av mer
eller mindre omfattande skador i innertak och/eller pa viggar. Utéver detta har fasadens puts skadats
pa ett flertal stallen. D4 taket & gammalt, técks dessa kostnader inte av var férsakring. Upparbetade
kostnader uppgick vid rsskiftet till 240 180 kr. Fortsatta kostnader férvants i samband med fortsatt
aterstallande under 2014.

Foreningen har bytt botten i tva av féreningens soptankar, i uppgang 18 och 20.

Féreningen har genomfort en planerad rensning av sticken i vara avloppsrér, dvs rér fran toalett och
kék ut till huvudstam. Dessa har rensats genom vattenstrale som "skar” bort bilat sediment.

Not fran 2012 Arbete och kostnader har nedlagts for att bli kvitt ett dédsbo som haft Iagenheten kvar i
besittning (under flertalet ar). Féreningen har under vunnit drendet i domstol mot dédsboet och
nedlagda kostnader har drivits in fran dédsboet | samband med en exekutiv auktion. Erhallen
ersatining ar pa 23 306 kr.
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Not fran 2012 Det hade skett en vattenskada i en lagenhet vilket belastat foreningen med kostnader.
Sannolik orsak &r forsumlighet av ldgenhetsinnehavaren. Delar av nedlagda kostnader har drivits in
fran ldgenhetsinnehavaren. Summa 60 598 kr har erhallits.

Styrelsen
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma 2013-05-21 och paféljande konstituerande
sammantréide haft foljande sammansattning:

Jesper Strand, Ordférande

Viveca Déberl, Kassaftrvaltare

Andreas Berg, Ledamot

Knut Frangsmyr, Ledamot

Carin Bohlin, Ledamot som frantradde sin post per 2 mars, 2014
Martin Wickman, Suppleant

Maria Calais, Suppleant

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelse, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokoliférda sammantraden.

Revisorer
Tomas Jonasson, Borev Revisionsbyré, Ordinarie (Extern revisor)
Lars Jonasson, Borev Revisionsbyra, Suppleant

Vicevard
Rolf Larsson till den 20 september, 2013

Valberedning
Ann Henrikson
Susanne Engvall

Foreningens stadgar
Féreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2006-04-07.

Féreningens ekonomiska stéllning

Nyckeltal 2013-12-31  2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Genomsnittlig skuldranta i % 3,84 3,82 3,61 20 2,6
Lan per kvm bostadsyta kr 96 1086 117 128 139
Fastighetens belaningsgrad i % 9,50 10,4 13,31 14,1 16,0
Lan i forhdllande till tax vard i % 0,49 0,80 0,9 1,0 1,3

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad i férhallande till genomsnittligt
fastighetslan. Fastighetens beléningsgrad definieras som fastighetslén i férhallande till foreningens
balansomslutning.

Foreningens lan
Forenings fastighetstan uppgick vid arsskiftet till 666 250 kr. Lanet 4r placerat hos Nordea och
amorteras med 75 000 kr per ar. Réntesatser och villkorséndringsdagar framgar av notférteckningen.

Foreningens skaftesituation
Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift, statlig fastighetsskatt och statlig inkomstskatt.

For lokaldelen betalas statlig fastighetsskatt och skattesatsen ar @ven fortsattningsvis 1 % och
berdkningsunderlaget utgdr av 2010 ars taxeringsvérde.

Under 2008 kompletterades fastighetsskattereglerna med ett alternativ | form av en kommunal
fastighetsavgift avseende den del av fastigheten som &r taxerad som bostad. Denna avgift har under
2012 uppgatt till 1 302 kr per l&genhet da foreningen betalar full avgift. Avgiften indexeras genom att
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den har knutits till inkormstbasbeloppet ach dess utveckling.

Férslag till vinstdisposition

3(12)

Belopp i kr
Till férfogande for féreningens féreningsstamma star:
balanserat resultat 2110903
arets resultat 119 663
Totalt 2 230 566
disponeras for
till yttre fonden reserveras 409 983
ianspraktas yitre fonden 262 145
balanseras i ny rdkning 1558 438
Summa 2 230 566

Foreningens resultat och stélining | dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med

tilldggsuppgifter.
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Rorelsens intikter
Arsavgifter 2995 648 2997 802
Hyresintakter 1 522 957 568 354
Ovriga rérelseintakter 2 162 864 41 771
3681469 3 607 927
Rérelsens kostnader
Reparationer och underhall 3 417 642 -253 454
Driftkostnader 4 -1 918 860 -1 786 154
Administrationskostnader ] -557 210 -324 614
Perscnalkostnader 6 -315 129 -381 853
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -51 420 -167 298
Ovriga externa kostnader -1 -
Avskrivningar 7,8,9,10 -296 944 -296 944
Rorelseresultat 124 263 397 610
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 21005 -
Réntekostnader och liknande resultatposter -25 605 47 752
Resultat efter finansiella poster 119 663 349 858
Resultat fore skatt 119 663 340 858
Arets resultat 119 663 349 858
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 10 560 461 627 833

Fastighetsférbattringar 7 17 378 79 860

Ombyggnad 9 1749 485 1 B70 375

Mark 1 500 000 1 500 000

Markanlaggning 8 96 027 109 058

Pagaende arbete 105 228 105 228

Inventarier och maskiner 11 54 363 87 532
4082042 4 379 886

Summa anlidggningstillgangar 4082842 4 379 886

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres och avgiftsfordringar 17 319 58 427

Skattefordringar 125 828 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 106 479 124 953

249626 183 380

Kassa och bank 2649 988 2489 811

Summa omsittningstillgangar 2899614 2673191

SUMMA TILLGANGAR 6 982 556 7 053077
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Bundet eget kapital
Insatskapital 566 255 566 255
Upplatelseavgift 1336 135 1336 135
Férenings fond fér yttre underhall 1216 161 942 734
3118 551 2845124
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 2110903 2034 471
Arets resultat 119 663 349 858
2 230 566 2384 329
Summa eget kapital 5349 117 5229453
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 14 531 250 666 250
591 250 666 250
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 75 000 75 000
Leveranttrsskulder 408 960 264 974
Skatteskulder - 331
Ovriga skulder 16 2794 354 326
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 555435 462 743
1042189 1157 374
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 982 556 7 053 077
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sdkerheter
2013-12-31 2012-12-31
Panter och sékerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 6 982 000 6 982 000
Summa 6 982 000 6 982 000
Ansvarsférbindelser
Ansvarsfirbindelser Inga Inga
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Redovisningsprincipee

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad.

Inkomnster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna ar
oféréndrade jamfér med féregaende ar.
Fond for yitre underhall &r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

Uppskjutna skattefordiingar i underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
beloppet kan utnyttias mot framtida skattepliktigt Sverskott.

Viarderingsprinciper mm
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Markvérdet &r inte féremal for avskrivning utan en eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar vérderas till det lagsta av anskaffningsvirde och verkligt varde.

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan &r beraknade pa tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvarde och baseras
pé tillgangarnas bedémda nyttjandetid.

Féljande avskrivningsprocent har tillimpats:

Anldggningstillgdngar % per ar
Materiella antaggningstillgangar:

-Byggnader 1,5
-Hissombyggnad 5
-Fdnsterombyggnad 5
-Sopsug 5
-Fasad och balkonger 2,5
-inventarier 10
-Inventarier 20
-Ombyggnad tvattstuga 10
-Ombyggnad infart 10
-Reparationer av markanléggning 20

-Markanlaggning och markinventarier 10
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Noter

Not Hyresintakter

Not 1

2013 2012
Hyresintakter lokaler 429 957 474 929
Hyra garage/carport 76 800 80 225
Hyra parkering 16 200 13 200
Summa 522 957 568 354
Not 2 Ovriga rorelseintikter

2013 2012
Fastighetsskatt lokaler 8 540 18 035
Ovriga ej momspliktiga erséttningar och intakter 111416 22 749
Ovrigt 42 908 -13
Summa 162 864 41771
Not 3 Reparationer och underhall

2013 2012
Lépande reparationer 150 109 253 454
Reparationer gemensamma utrymmen 5388 o
Planerat underhall 262 145 0
Summa 417 642 253 454
Not 4 Driftkostnader

2013 2012
Planteringar, trad och buskar 16 403 5462
Snérdjning/sandning 12 694 81717
Stédning 54 036 60 865
El 178 831 273580
Uppvarmning 1002671 922 321
Vatten 110 494 111 700
Sophamtning 136 962 112 444
Container/tippavgift 13 632 28104
Fastighetsforsakring 78 647 37988
Bredband 132 367 16 066
Kabel-TV 100 137 91 059
Férbrukningsinventarier 4033 9095
Forbrukningsmaterial 14 440 13 645
Hiss serviceavtal 12 500 19782
Brandskydds serviceavtal 4015 0
Datacentral serviceavtal 6231 2326
Arvode fastighetsskétsel 25977 0
Hyra entrémattor 14 790 o

Summa 1918 860 1786 154
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Not 5 Administrationskostnader

2013 2012
Resekostnad 0 45
Telefon cch porto 10 952 14 448
Revisionsarvede 11 650 13 388
Féreningsstamma/medlemsméten 5940 0
Arvode ekonomisk férvaltning 87 420 91659
Avgifter bolagsverket 900 a00
Uppdatering underhallsplan 0 68 750
Féreningsavgifter 6 453 9 453
Bankkostnader 2930 2703
Ovriga frammande tjanster 31972 22083
Kostnader Gillbergs dédsbo 0 30 578
Skada pga fuktitak plan 7 0 70 490
Tidningftidskrift/facklitteratur 369 119
Skada pga vattenlticka 198 840 0
Gillbergs dédsbo 15125 0
Vattenskada pga lacka yttertak 184659 0
Summa 557 210 324 614
Not 6 Anstéllda och personalkostnader
Personalkostnader och arvoden
2013 2012
Styrelsearvoden 168 366 175 904
Léner fastighetsskotsel 60 113 104 913
Lon vicevard 33750 56 250
Sociala kostnader 52 900 44 786
Summa 315129 381 853
Not 7 Fastighetsférbattringar
Anskaffningen bestar av malning och tapetsering efter vattenskada.
2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1992 888 1992 888
-Nyanskaffningar - -
1992 888 1092 888
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -1 913 028 -1 850 546
-Arets avskrivning 62482 -62 482
-1 975 510 -1 913028
Redovisat virde vid arets slut 17 378 79 860

Not 8 Markanldagning och markinventarier
Anskaffningen bestér av reparationsarbeten pa markanléggningar.
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2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvarden 150 738 150 738
-Vid éarets bérjan 0 0
-Nyanskaffningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 150 738 150 738
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borian -41680 -28649
-Arets avskrivning -13 031 -13 031
Utgdende ackumulerade avskrivningar -54 711 -41 680
Utgaende balans 96 027 109 058
Not 9 Ombyggnad
2013 2012
-Ingaende anskaffningsvarde 3 613 351 3 613 351
-Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 3613351 3613 351
-Vid drets borjan -1 742976 -1 622086
-Arets avskrivning -120 890 -120 890
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 863 866 -1742976
Utgaende redovisat virde 1749 485 1 870 375
Not 10 Byggnader
2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets borjan 4 491 677 4 491 677
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 4 491 677 4 491 677
Ackumulerade avskrivningar
-Vid &rets bérjan -3863844 -3796472
-Arets avskrivning 67 372 67 372
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 831 216 -3 863 844
Utgaende planenligt restvirde 560 461 627 833
Taxeringsvérde byggnader 68 894 000 55 248 000
Taxeringsvérde mark 66 767 000 35 894 000
135661 000 91 142 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
2013 2012
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 732 236 732 238
-Nyanskaffningar -
732236 732 236
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -644 704 -611 535
-Arets avskrivning enligt plan -33 169 -33 169
-677 873 -844 704
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Redovisat virde vid arets slut 54 363 87 532
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2013 2012
Forsékring 40 659 37 987
Fastighetsdgarna 7199 8644
Ereko - 20 250
Com Hem 25 580 25 031
Tele 2 33 041 33 041
106 479 124 953
Not 13 Foérdndring av eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Fond for yitre  Balanserat Arets
insatser avifter underhall resuffat resultat
Vid arets bédrjan 566 255 1336135 942734 2034 471 349 858
Disposition enl arsstdmmobesiut = -349 858
Ars resultat 2?;426 76432 119 663
Vid arets slut 566 255 1336135 1216 160 2110903 119 663
Not 14 Langfristiga skulder
2013 2012
Nordea, 3978 83 37086, rorlig rénta 3,65% 666 250 741 250
Avgar kortfristig del av 1an (nésta ars amortering) -75 000 ~75 000
591 250 666 250
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2013 2012
El 14 793 17 869
Sndréjning/sandning 0 80 104
Uppvarmning 121 108 151 748
Soph&mtning 8 220 16 278
Hissreparation 0 0
Lépande underhall 0 3712
Ovriga uppl kostnader 0 8411
Ber arvode for revision extern 12 000 12 000
Uppl styrelsearvoden 103833 102 667
Berigknade uppl sociala avgift 32624 32 258
Upplupen 13n 2800 35400
Upplupna utgiftsrantor 1962 2298
Férskottshetalda arsavgifter/hyror 258095 0
555 435 462 743
Not 16 Ovriga skulder
2013 2012
Farfakturerade hyror/favgifter 0 337236
Div tvriga kortfristiga skulder 0 17090
0 354 326
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Underskrifter

Solna 2014-04-2. &
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Knut Frangsmyr Andreas Berg

Viveca Déberl esper Strand

Revisorspateckning
Var revisionsherattelse har ldmnats den ﬁq I 2014

Q/&Zﬂz;“‘a/;_',__,‘_ Ve "

Tomas Jonasson ¢
Revisor—"



Borev revisionsbyra AB

Registrerat revisionsbolag

Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman 1 Brf Spetsberget, org.nr. 715200-1546
Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Brf Spetsberget, for ar 2013,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ér dndamalsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat &r tillrackliga och dndamaélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en 1 alla vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen,
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.



Jag tillstyrker dirfor att foreningsstamman faststéller resultatrikningen och balansrikningen
for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for rikenskapséret
2013.01.01 — 20131231

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust, och det ér styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av
arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tilirackliga och éndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Uppsala den 5 maj 2014

Tomas Jonasson

Godkind revisor



