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Styrelsen for BRF Spettet 2000 far hdrmed

Forvaltningsberattelse gz i e

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslégenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999: 1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsriittsférening.

I resultatet ingdr avskrivningar med 1 817 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 873 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen #r frivilligt momsregistrerad for 1 757 m?, vilket motsvarar 25 procent av fastighetens totalyta.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Spettet 18 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 70 ligenheter
uppforda. Byggnaderna #r uppforda 1969-1973. Fastighetens adress ér Hornsbruksgatan 3A, 3B och 5A samt
Hornsgatan 146A och 146B i Stockholm.

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Protector forsékring.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsriittstillagget ingar i foreningens
fastighetsforsikring.
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Ligenhetsfordelning:

1 ro.k. 2r.o.k. 3ro.k. 4 ro.k. Summa
7 12 32 19 70
Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage

10 40

Total tomtarea 2218 m?
Bostdder hyresritt 329 m?
Bostider bostadsritt 4 827 m?
Total bostadsarea 5156 m?
Total lokalarea 1 956 m?
Arets taxeringsvirde 156 200 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 156 200 000 kr

Intéikter fran lokalhyror utgdr ca 46,22 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens frvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 835 tkr och planerat underhall for 636 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ” Arets
utforda underhall”.

Foreningen tillimpar si kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som #r ett utbyte av en komponent
innebér att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvérde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrikningen.

Underhallsplan: Foreningens underhdllsplan uppdaterades senast i mars 2018 och visar pa ett underhdllsbehov pa 1

981 tkr per ar for de nirmaste 10 aren. Avsittning till underhallsfonden for verksamhetsaret har skett med 500 tkr. _,
v~
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Lokaler 2016
Gemensamma utrymmen 2016
V/A 2016
Stammar 2016-2017
Garage och P-platser 2017
Fliktar 2017
Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Virme 79 tkr
Ventilation 325 tkr
El 39 tkr
Fasad 102 tkr
Dérrar & Portar 23 tkr
Planerat underhall

Beskrivning Ar
Skalskydd 2019
Ventilation 2019
Trapphus 2019
Fasad 2020
Balkonger 2020
Hissar 2021

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av
Annica Slatis Ordforande Stimman
Emil Jader Sekreterare Stdmman
Tobias Oqvist Ledamot Stimman
Anna Wyn-Jones Frank Ledamot Stdimman
UIf Vettorato Ledamot Stdmman
Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av
Juha Viitala Suppleant Stdmman
Jessica Kempka Suppleant Stdmman
Rebecka Lothman Ryda Suppleant Stdimman
Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Utsedd av
Per Engzell Auktoriserad revisor ~ Stimman /ﬁ
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Styrelsen for bostadsrittsforeningen Spettet 2000 far hérmed avge sin berittelse om foreningens forvaltning
verksamhetséret 2018-01-01 t o m 2018-12-31.

Under &r 2018 har insatser gjorts for att forbéttra boendemiljon och trygga ett bra boende i framtiden.

Avtal med Riksbyggen om Teknisk forvaltning trddde i kraft den 1 februari. En teknisk besiktning och en uppdaterad
underhéllsplan togs fram. I samband med den tekniska besiktningen konstaterades skador i skifferfasaden. Under véren

2018 renoverades skadade skifferplattor och vissa plattor byttes ut.

Var fastighet har sedan linge haft problem med ojamn vérme. I vissa ldgenheter har det varit vildigt varmt och i andra
oacceptabelt kallt under vintern. Fér att avhjdlpa problemen installerades tidigt under 2018 en avgasare. Riksbyggen
stod for kostnaden eftersom problemen hade accentuerats efter tidigare stambyte. Eftersom ytterligare atgérder
behdvdes Lt styrelsen gora en virmeutredning. For att slippa gora omfattande ingrepp i fastigheten valde vi att behalla
nuvarande vdrmesystem men rusta upp radiatorvirmesystemet. Arbetet pdbdrjades senhdsten 2018 och fardigstilldes i

borjan av 2019.

Arbetet med att forbiittra ventilationen har fortsatt. Tva nya fléktar har installerats p4 Hornsgatan 146 A och B.
Rensning av kanaler har gjorts. Arbetet for forbittrad inomhusmiljo fortsétter under 2019.

Under 2018 har ett hobbyrum inrittats for den som behdver ett taligt utrymma for att snickra eller méla. Ett gédstrum

som hyrs ut till foreningens medlemmar har iordningstéllts. Under ret har en inventering av killarforrad genomforts.
En brandskyddsrondering har gjorts med hjélp av Riksbyggen och patalade brister har atgérdats.

Sophanteringen har forbittrats under &ret. For att fa ett mer robust system har de gamla sopkarusellerna ersatts av stora
sopkirl. I grovsoprummet finns numera dven majlighet att limna elektronikavfall. Sedan hosten 2018 finns mojlighet

sortera matavfall.
Foreningens fasader mot gatan drabbas ofta av klotter. Klotter tas bort eller dvermalas kontinuerligt ndr det upptacks.

Spettet 2000 beskattas som en ékta bostadsrittsforening. Styrelsen arbetar strategiskt for att fsreningen ska bevaras som

en #kta bostadsrittsforening.
En av véra kvarvarande hyresritter har omvandlats till bostadsrétt. En amortering av vara l&n har gjorts pa 2,5 Mkr.

1 juli 2018 hajdes avgifterna for bostadsritter planenligt med 5 procent som ett led i finansieringen av tidigare
stambyte.

Under 2018 har &rsstimma hallits den 20 maj. Styrelsemdten har planenligt héllits en gdng per madnad. Styrelsen har

ordnat fyra informationsméten for boende. En stiddag pa gérden med efterfoljande korvgrillning arrangerades under

véaren.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 104 personer. Arets tillkommande medlemmar

uppgar till 4 personer. Arets avgéende medlemmar uppgdr till 5 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen

uppgér till 103 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsdret 4 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 5 st.)

Féreningen forindrade arsavgifterna senast den 1 juli 2018 dé avgifterna hjdes med 5%.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om oftrandrad &rsavgift.

Arsavgifterna 2018 uppgar i genomsnitt till 456 kr/m?ar.
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Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 6 607 6287 6 337 6 143 5922
Resultat efter finansiella poster 56 436 260 1137 -465
Soliditet % 66 64 68 73 71
Likviditet % 197 142 228 574 254
Rénta, kir/m? 76 66 73 87 120
Underhallsfond, kr/m? 609 861 612 357 70
Lén, kr/m? 6317 6701 5316 4 496 4517

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintdkter mm som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (fn. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen

A
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Férandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Medlems- Upplatelse- Underhalls- Balanserat resultat Avrets resultat

insatser avgifter fond
Belopp vid arets borjan 58474 033 28 850 996 4 464 458 -2 868 376 435754
Disposition enl. arsstimmobeslut 435 754 -435 754
Reservering underhallsfond 500 000 -500 000
Ianspraktagande av underhallsfond -636 378 636 378
Nya insatser och upplatelseavgifter 788 446 3061 554
Arets resultat 56 261
Vid arets slut 59 262 479 31912 550 4 328 080 <2296 244 56 261
Resultatdisposition
Till Arsstimmans behandling finns foljande underskott
Balanserat resultat -2 432 622
Arets resultat 56261
Arets reservering underhéllsfond enligt stadgarna -500 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 636 378
Summa -2 239 982
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning - 2239982

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhdrande bokslutskommentarer.

/1

9 | ARSREDOVISNING BRF Spettet 2000 Org.nr: 769605-4084



Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 6 607 390 6287031
Ovriga rorelseintidkter Not 3 521737 534015
Summa rorelseintékter 7129 127 6 821 047
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -4 121 285 -3 603 633
Ovriga externa kostnader Not 5 -443 280 -382 933
Personalkostnader Not 6 -164 891 -122 334
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -1 816 734 -1 816 734
Summa rorelsekostnader -6 546 190 -5 925 634
Rorelseresultat 582 937 895 412
Finansiella poster
Resultat frdn dvriga finansiella
anliggningstillgdngar Not 8 9158 7673
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 5366 196
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -541 199 -467 527
Summa finansiella poster -526 676 -459 658
Resultat efter finansiella poster 56 261 435 754
Arets resultat 56 261 435754

/7
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar

Byggnader och mark Not 11 133 647 725 135449 376
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 331 836 346 919
P3giende ny- och ombyggnation Not 13 1265031 0
Summa materiella anléiggningstillgingar 135244 592 135796 295
Summa anliiggningstillgingar 135 244 592 135796 295
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 13 568 68 970
Ovriga fordringar Not 15 119178 120 718
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 16 36 244 66 502
Summa Kortfristiga fordringar 168 990 256 190
Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 5307783 3233 881
Summa kassa och bank 5307 783 3233 881
Summa omsittningstillgingar 5476773 3490071
Summa tillgangar 140 721 365 139 286 366/f
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 91175029 87325029
Fond for yttre underhall 4328 080 4464 458
Summa bundet eget kapital 95503 109 91 789 487
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2296 244 -2 868376
Avrets resultat 56261 435754
Summa fritt eget kapital -2239 982 -2 432 622
Summa eget kapital 93263 126 89 356 865
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 44 679 394 47 470 005
Summa langfristiga skulder 44 679 394 47 470 005
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 243 830 190 947
Leverantorskulder Not 19 853514 639 542
Ovriga skulder Not 20 868 316 932 707
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 813 185 696 300
Summa kortfristiga skulder 2 778 845 2 459 496
Summa eget kapital och skulder 140 721 365 139 286 36‘6/— g
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte fSremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I fsrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagdende i balansrikningen till dess att arbetena

fardigstéllts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende virdenedgéng.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgdng i balansridkningen nér det pd basis av tillginglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvérdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sdtt

At
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomséttning

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 2 376 486 2237168
Hyror, bostédder 339 878 390 550
Hyror, lokaler 3037 245 3012152
Hyror, garage 437 280 418 900
Rabatter 0 -104 531
Brinsleavgifter, bostider 7292 7292
Elavgifter 239717 227 941
Debiterad fastighetsskatt 169 492 97 560
Summa nettoomsittning 6 607 390 6 287 031
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga ersittningar 8601 4704
Fakturerade kostnader 1080 540
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 0 7
Ovriga rorelseintikter 0 68 567
Forsakringsersdttningar 512 056 460 198
Summa 6vriga rorelseintékter 521 737 534 015
Not 4 Driftkostnader
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Underhall -636 378 -393 536
Reparationer -835 407 -668 771
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -345 590 -344 050
Forsikringspremier -90 687 -85 489
Kabel- och digital-TV -12907 -12389
Systematiskt brandskyddsarbete -37 959 0
Obligatoriska besiktningar -30 084 -31 692
Bevakningskostnader -1200 -1200
Sno- och halkbeké@mpning -8 285 -8 285
Forbrukningsinventarier -15 177 -8 847
Vatten -189 902 -180 981
Fastighetsel -356 164 -360 905
Uppvéarmning -1 119742 -1 060 577
Sophantering och étervinning -138 273 -146 955
Forvaltningsarvode drift -303 531 -299 956
Summa driftkostnader -4 121 285 -3 603 633

14 I ARSREDOVISNING BRF Spettet 2000 Org.nr: 769605-4084



Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -214 310 -162 237
IT-kostnader -20 452 -22 276
Arvode, yrkesrevisorer -25 064 -27 087
Ovriga forvaltningskostnader -101 048 -49 834
Kreditupplysningar -213 -675
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -7 509 -7 533
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -188
Tidskrifter och facklitteratur 0 -470
Medlems- och féreningsavgifter -4 847 -4 997
Konsultarvoden -47 500 -56 570
Bankkostnader -5 155 -51 066
Ovriga externa kostnader -17 181 0
Summa dvriga externa kostnader -443 280 -382 933
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -113 750 -90 459
Sammantriddesarvoden -12 600 -5282
Utbildning -3200 0
Sociala kostnader -35341 -26 593
Summa personalkostnader -164 891 -122 334
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Avskrivning Byggnader -1 801 651 -1 801 651
Avskrivning Installationer -15 083 -15 083
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 816 734 -1 816 734
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Utdelning pa aktier och andelar i andra foretag 9158 7673
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 9158 7 673/;
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Not 9 Ovriga rinteintékter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rinteintikter frin likviditetsplacering 4938 0
Rénteintikter frdn hyres/kundfordringar 427 196
Summa 6vriga rinteintikter och liknande resultatposter 5 366 196
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -540 936 -467 527
Ovriga rintekostnader -263 0
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -541 199 -467 527 /;
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 108 689 243 80258 434
Mark 36 728 234 36 728 234
145 417 477 116 986 668
Arets anskaffningar
Byggnader 0 28 430 809
0 28 430 809
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 145 417 477 145 417 477
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -9968 101 -8 166 450
- 9968 101 -8 166 450
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1801 651 -1 801 651
- 1801 651 - 1801 651
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 11 769 752 - 9968 101
Restvirde enligt plan vid arets slut 133 647 725 135 449 376
Varav
Byggnader 96 919 491 98 721 142
Mark 36 728 234 36 728 234
Taxeringsvarden
Bostader 131 000 000 131 000 000
Lokaler 25200 000 25200 000
Totalt taxeringsvarde 156 200 000 156 200 000
varav byggnader 71 600 000 71 600 000
varav mark 84 600 000 84 600 000
/&
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Installation fjérrvirmecentral 452 500 452 500
452 500 452 500
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 452 500 452 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installation fjdrrvarmecentral -105 581 -90 498
- 105581 - 90498
Arets avskrivningar
Installation fjarrvirmecentral -15083 -15083
- 15083 - 15083
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 120664 - 105 581
Restvirde enligt plan vid arets slut 331 836 346 919
Varav
Installation fjérrvérme 331 836 346 919
Not 13 Pagaende ny- och ombyggnation
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets slut 1 265 031 0
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 13 568 61728
Kundfordringar 0 7242
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 13 568 68 970
Not 15 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 2417 3957
Skattekonto 116 761 116 761
Summa ovriga fordringar 119 178 120 718
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Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 22 811 22255
Forutbetald kabel-tv-avgift 0 2756
Férutbetald kostnad bredbandsanslutning 0 119
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 433 41372
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 36 244 66 502
Not 17 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel 2009 102 6 905
Transaktionskonto 3298 681 3226976
Summa kassa och bank 5307 783 3233 881
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 44 923 224 47 660 952
Niista ars amortering pa léngfristiga skulder till kreditinstitut -243 830 -190 947
Langfristig skuld vid arets slut 44 679 394 47 470 005

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld

Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

lan
SBAB 1,20% 2019-03-31 9524 102,00 0,00 75 573,00 9 448 529,00
SBAB 0,66% 2019-04-18 10 136 850,00 0,00 115 391,00 10021 459,00
SBAB 0,68% 2019-11-08 4 000 000,00 0,00 2 525 000,00 1 475 000,00
SBAB 0,96% 2020-01-10 6 000 000,00 0,00 21 764,00 5978 236,00
SBAB 1,59% 2020-06-12 12 000 000,00 0,00 0,00 12 000 000,00
SBAB 1,25% 2020-09-16 6 000 000,00 0,00 0,00 6 000 000,00
Summa 47 660 952,00 0,00 2737 728,00 44 923 224,00

*Senast kiinda réintesatser

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 243 830 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Not 19 Leverantérskulder

2018-12-31 2017-12-31
Leverantdrskulder 853514 639 542
Summa leverantorskulder 853 514 639 542 ¢
>
2
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Not 20 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Mottagna depositioner 789 118 789 118
Skuld for moms 77 098 143 589
Avrikning hyror och avgifter 2100 0
Summa 6vriga skulder 868 316 932 707
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rintekostnader 27597 27 501
Upplupna elkostnader 36 450 35955
Upplupna virmekostnader 160 351 0
Upplupna kostnader for renhéllning 9088 8 884
Upplupna revisionsarvoden 27 000 27 500
Upplupna styrelsearvoden 31878 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intiakter 4980 3622
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 515 841 592 838
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 813 185 696 300
Not 22 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 65 000 000 65 000 000

Not 23 Visentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsérets utging har inga hindelser, som i vésentlig grad paverkar freningens ekonomiska stéllning,

intréiffat/./g
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

12)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Spettet 2000, org.nr 769605-4084

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Spettet 2000 for ar 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrdkningen 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 ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrackliga och dndamélsenliga som grund f6r 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 den bedémer &r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa 4r tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mitt mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhéimtar revisionsbevis som r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller sidosittande av intern kontroll.

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

e utvirderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsdtta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan

fortsitt ksamheten.
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Engzells Revisionsbyra

e utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksé 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

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Spettet 2000 for 4r 2018 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens
overskott eller underskott.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rédkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och 4ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens 6verskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

o foretagit nigon atgdrd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pinagot annat s4tt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens overskott eller underskott,
och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
inte #r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
grundar sig framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pé sédana &tgirder, omréden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dédr
avsteg och 6vertrddelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens overskott eller underskott har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.
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Ordlista

Anliggningstillgéngar
Tillgéngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den &rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Briénsletilldgg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhdllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhll och forbittringar i respektive ligenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren limnas i samband med aviseringen vatje kvartal.

Fond for yttre underhéll

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhdll av foreningens fastighet (Iangsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle fSreningen gé i konkurs/likvideras far man bara édterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och drets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar ér av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
#r den nere i noll.

Upplupna intdkter 4r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, Ioner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna stdrre 4n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera r. I regel sker betalningen 16pande dver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror fSreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r stérre &n
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mé&jlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsfSrmaga. Att en forening har hdg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en frening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
frhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrkningen som en kostnad. I balansrékningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den Iopande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilia.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsfrening dr i normalfallet inte fSremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings réinteintdkter ir
skattefria till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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BostadsriittsfSreningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fiéin fastighetsavgift i upp till 15 ar.

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

Underhéllsplan

Underhall utfort enligt underhllsplanen benéimns som planerat underhdll. Reparationer avser I5pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anviinds for att rikna fram den drliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som féreningen
behéver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt tagande till f5ljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett &tagande till foljd av avtal eller offentligréitsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflde av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfSrpliktelse r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Kostnadsfordelning

Driﬁkostnader 4121 285 3603 633
Ovriga externa kostnader 443 280 382933
Personalkostnader 164 891 122 334
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1816 734 1816 734
anldggningstillgangar

Finansiella poster 526 676 459 658
Summa kostnader 7072 866 6 385293

1134 846,00
Ml Ovriga kostnader

4 121 285,00
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Driftkostnadsférdelning

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, grund 150 552 148 520
Yittre skotsel/fastighetsskotsel, extra 21097 6 996
Tradgardsskotsel grundavtal 24 231 2374
Systematiskt brandskyddsarbete 37959 0
Inre skotsel/stid, grund 107 651 142 066
Obligatoriska besiktningskostnader 0 12 187
Hissbesiktning 30 084 19 505
Bevakningskostnader 1 200 1200
Snd- och halkbekdmpning 8285 8 285
Reparation , utgift for kopta tjdnster, bostdder 60 636 23018
Rep Bostider kopta tjanster Mélning & Tapetsering 0 2993
Reparation, utgift for kopta tjénster, lokaler 0 51625
Rep Lokaler kdpta tjéinster Mélning & Tapetsering 9271 0
Reparation, utgift for kopta tjdnster, gemensamma utrymmen 1 904 65 760
Rep Gem utrymmen kdpta tjanster Tvittutrustning 6322 2075
Reparation, utgift for kopta tjénster, installationer 0 42 698
Rep Installationer kdpta tjénster VA/Sanitet 10 397 7975
Summa driftkostnader 4121 285 3603 633
1119 742,00
356 164,00

189 902,00

845 419,00

835 407,00

636 378,00
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Arsredovisningen dr uppredittad av
B R F S p ettet 2 O O O styrelsen for BRF Spettet 2000 i

samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsréttsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,
teknisk férvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kopare bra méjligheter att beddma féreningens
ekonomi. Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 ‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn for heba Linele
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