Riksb
R Riksbyagen

. s BRF Spetsen Umea
AI"S red ovisnin g Org nr: 769625-8073
2018-01-01 — 2018-12-31

e
(=]

A N

lkim
. &




Innehallsférteckning

FOrvaltningsberftlelse.. . nericreineinineneieseiecseresesssnnsasseessssesassssssssssessssesenssns 4
RESURALTAKNIIZ.....c.veeveeccerernesnsrarerensesiesesseesnersesassesssismssssrarsnesssenssssssssesoserensess 8
BalansrAKniNg .......ereeereienennnenenecniemermeeesnsssssosessisssessssssssssssssssssssenessssesssisasess 9
INOLET .ottt s seteteebesras st s ereneseesaesere e e aebge s setsateseseeserseneessentson e sreaseasannatnanan 11
Bilagor

Revisionsberiittelse

Ordlista

com O
o o Y |

oooOom.
= OO

1
EEHBE%IED

AmH D pooo
aAd %?H
v N I:

EHH B
SR

==

e
&

2| ARSREDOVISNING BRF Spetsen Ume? Org.nr: 769625-8073



Styrelsen for BRF Spetsen Umed far

Forvaltningsberattelse "

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsléigenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyitjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsfsrening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2013-01-29. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2014-12-15 och nuvarande
stadgar registrerades 2013-01-31.

Fdreningen har sitt sidte i Umed kommun.
Arets resultat dr lagre &n foregdende &r p.g.a. hogre drifikostnader.

Driftkostnaderna i foreningen har 6kat jimfort med foregdende &r beroende pd hégre kostnader fér underhdll samt
reparation.

Foreningens likviditet har under &ret foréindrats frdn 366 % till 104 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 126 tkr, exkluderar man avskrivaingarna blir resultatet -1 648 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen Hger Fastigheten Spetsen 14, i Ume& Kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 12 ligenheter samt 2
Lokaler. Byggnaderna #r uppforda 1958, Fastighetens adress ér Domarviigen16A och 16B i Umea.

Fastigheten dr fullviirdeforsiikrad i Dina frsikringar Nord
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Peder Astrsm Ordftrande 2019

Eva Sunna Ledamot 2019

Linda Eriksson Ledamot 2019

Erik Karl-Oskar Nyman Ledamot 2019

Trevor Bascom Ledamot 2019

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Christofer Falkman Suppleant 2019

Revisorer och &vriga funktiondirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/kommentar
Helena Astrém, Revata Auktoriserad revisor Stimman
Valberedning Utsedd av/kommentar
Jeanette Andersson Stdmman
Linda Sj6gren Stimman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i fSrening.
Véasentliga hindelser under rikenskapsaret

Under rdkenskapsaret har inga hidndelser intriffat som péverkar foreningens ekonomi pé ett sétt som visentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan pé ekonomin.

Medlemsinformation

Vid riikenskapséirets bérjan uppgick féreningens medlemsantal till 17 personer.
Avrets tillkommande medlemmar uppgar till 3 personer.

Arets avgiende medlemmar uppgar till 3 personer.

Féreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgér till 17 personer.

Foreningens &rsavgift &ndrades 2018-06-01 di den hdjdes med 2 %.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 553 kr/m?/4r.
Baserat pd kontraktsdatum har under verksamhetséret3 Sverlételser av bostadsriitter skett.

Vid rikenskapsérets utgéng var 12 bostadsritter placerade (foregdende &r 12 st.)
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rirelseintiikter m.m,
Nettoomsittning Not 2 760 866 746 046
Ovriga rérelseintékter Not 3 24 680 21173
Summa rbrelseintiikter 785 546 767 220
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 604 161 -413 722
Ovriga externa kostnader Not 5 -175 882 =72 721
Avskrivningar av materiella
anliggningstillgdngar Not 6 -126 281 -126 281
Summa rorelsekostnader -2 906 324 612724
Rérelseresultat -2 120 778 154 496
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 0 i
Riintekostnader och liknande resultatposter Not 7 -100 410 -100 384
Summa finansiella poster -100 410 -100 383
Resultat efter finansiella poster -2 221 187 54 113
Arets resultat 2221187 54 113
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 11 481 000 11 481 000
Fond for yttre underhall 43 368 772 149
Summa bandet eget kapital 11 524 368 12 253 149
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 929 905 -1 712799
Arets resultat -2221 187 54 113
Summa fritt eget kapital -3 151092 -1 658 686
Summa eget kapital 8373275 10 594 463
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 8 478 550 6 615 080
Summa Idngfristiga skulder 8 478 550 6 615 080
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 142 552 124 980
Leverantdrskulder 1185596 50 000
Skatteskulder 37128 36 162
Ovriga skulder 0 5900
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 12 206 374 66 096
Summa kortfristiga skulder 1571 650 158 158
Summa eget kapital och skulder 18 423 475 17 492 681
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsiéttning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifier, bosttider 638 154 632319
Hyror, bostdder 94 632 86 303
Hyror, p-platser 28 080 27 425
Summa nettoomsittning 760 866 746 046
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Kabel-tv-avgifter 17 640 17 640
Ovriga ersittningar 1138 0
Rérelsens sidointikter & korrigeringar 2 -26
Ovriga rorelseintiikter 5900 3559
Summa dvriga rorelseintékter 24 680 21173
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhail -2 050 826 0
Reparationer -157 174 -78 924
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -18718 -18 410
Forsdkringspremier -950 -9 561
Kabel- och digital-TV -21 094 -21 523
Sotning -22 000 0
Snd- och halkbekémpning -30 657 0
Forbrukningsinventarier -6 079 0
Vatten -48 421 -52 980
Fastighetsel -45 161 -44 415
Uppvirmning -174 660 -151 439
Sophantering och itervinning -25252 -25 496
Forvaltningsarvode drift -3 169 -10974
Summa driftkostnader -2 604 161 -413 722
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 12 628 069 12 628 069
Mark 4 670 656 4 670 656
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 17 298 725 17 298 725
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -384 725 -258 444

- 384725 - 258444
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -126 281 -126 281
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 511006 - 384725
Restvérde enligt plan vid arets slut 16 787 719 16 914 000
Varav

Byggnader 12 117 063 12243 344
Mark 4 670 656 4670 656

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Foérutbetalda forsakringspremier 10 451 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 24 844 24 844
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 35 295 24 844
Not 10 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel 356 843 356 843
Transaktionskonto 1243585 187 523
Summa kassa och bank 1 600 428 544 367
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Styrelsens underskrifter
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revata '

revision % redovisning

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgarder bland annat utifrin dessa risker och
inh#imtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgiirder som 4r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana héindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens fSrmAga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osiikerhetsfaktor, méiste jag i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhéimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten,

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sdit som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocks3 informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Spetsen i Ume3 for rikenskapséret 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller fortust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhéllande till féreningen 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 tillrickliga och dndamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ir 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 é&r forsvarlig med
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Ordlista

Anliiggningstillgingar
Tillgéngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom fSreningen. Den viktigaste anléggningstillgdngen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera dr. Normal avskrivningstid f6r maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir d& melian 10 - 20 % av anskaffningsvérdet, Byggnader skrivs av under en
betydligt ingre period, 120 &r dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus,

Balansriikning

Visar foreningens ekonomiska stiillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgéngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formégenhet).

Briinsletilliigg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att fiimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsférening #r en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att fréimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bdr utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet #r frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhdll och firbitiringar i respektive ligenhet. Den drliga avsitiningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsriittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivin for underhll av foreningens fastighet (1dngsiktig underhélisplan ska
finnas) och behovet att viirdesiikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstiillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa fSreningen.
Skulle féreningen gi i konkurs/likvideras fir man bara &terbetalning efier att alla andra fordringséigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar,

For varje forlagsinsats mste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberiittelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar, I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och 4rets vikiigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokf6ringsnéimndens K-regelverk.
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fall inkomster som inte #r héinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsriitsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgifi motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat viirde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppfrda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 dr, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet p4 lokalerna.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen benéimns som planerat underhdll. Reparationer avser 15pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen,

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhllsfonden som foreningen
behdver giira. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens drsstimma.

Eventualfgrpliktelser
En eventualforpliktelse ir ett mdjligt atagande till f5ljd av avtal eller offentligriittsliga regler fr vilket
a) ett utfléde av resurser forviintas endast om en eller flera andra hindelser ocks intriffar,
b) det &r osékert om dessa framtida hindelser kommer att intriiffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héindelserna kommer att intriffa.
En eventualfSrpliktelse fir ocksé ett dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning p3 grund av att
a) det inte &r sannolikt att eit utflsde av resurser kommer att kriivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i frsta eller andra stycket.
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