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BRF Spetsen Org. nr 757202-0340

FORVALTNINGSBERATTELSE
Bostadsrittsfreningen Spetsen far hirmed avlimna arsredovisning
for tiden 2025-01-01 - 2025-12-31.

VERKSAMHETEN
Allmdnt om verksamheten

Syftet i foreningen ér att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i freningens hus
upplata bostider, i forekommande fall mark och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrénsning.

Foreningen har sitt site i Goteborg

Registreringsdatum

Bostadsriittsforeningen registrerades 1953-06-16. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1955-08-16 och nuvarande stadgar registrerades 2017-05-04 hos Bolagsverket.

Akta forening

Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed
en #kta bostadsrittsforening.

Fastigheten

Foreningen #iger och forvaltar fastigheten Goteborg Lunden 29:8 i G6teborgs kommun.
Marken innehas med tomtréttsupplatelse

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad hos Lansforsdkringar.

I forsikringen ingar kollektivt bostadsrittstilligg for medlemmarna samt ansvarsforsékring for
styrelsen.

Byggnadsdr och ytor

Fastigheten bebyggdes 1954 och bestér av 1 flerbostadshus i tre véningar

Foreningen har 10 bostadsritter om totalt 605,5 kvm och 3 garage och en parkeringsplats om 56 kvm.
Byggnadernas totalyta d&r 661,5 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Torgny Néslund Ordférande
Dick Weiss Kassor

Amber Askling Bjurgert Sekreterare
Niclas Tholinsson Ledamor

Sammantrdden och styrelsemditen

Ordinarie foreningsstimma holls 2025-10-21
Styrelsen har under verksamhetséret haft flertal informella sammantréiden.
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BRF Spetsen

Teknisk status

Org. nr 757202-0340

En omfattande underhéllsplan upprittades 2003 vilken ligger till grund for det fortsatta underhéllet

av fastigheten.

Utforda historiska underhall Beriknad livslingd

2003 Tillaggsisolering, dranering sédersidan

2003 Maélning av fasad

2004 Byte tak

2012 Installation av bredband Fiber

2013 Byte av Garageportar

2014 Nybyggnation av Balkonger samt fonsterbyten vid balkong
2016 Fonsterbyten

2017 Installation av porttelefoni, byte av belysning i allména utrymme
2017 Malning av trapphus

2017 Relining

2018 Byte till mekanisk franluft

2023 Drinering av norrsidan

20-50 &r
20-50 ar
30-50 ar
20- 30 ar
20-30 ar
30-40 ar
30- 40 ar
10-15 ar
10-15 ar
30-50 ar
15-20 ar
20-50 ar

Viisentliga héndelser under rikenskapsdret samt uforda underhillsarbeten

Skotsel av tridgérd, trappstidning och daglig tillsyn skéts av medlemmarna enligt rullande

schema.
Inga storre renoveringar eller underhallsarbeten utférdes under ar 2025

Planerade Underhall

Féreningen har att investera i nytt miljorum under &r 2026 infor nya regler from 270101.

Muren pa framsidan &r i behov av renovering.

Ekonomi

Under rikenskapsaret 2025 har foreningen dvergétt fran K2 till K3 (s.k.komponentavskrivning) som

blir obligatorisk fr.o.m rékenskapséret 2026.

Under arsmdtet 2025 faststilldes en hyreshdjning med 50 kr till 3 750 kr / ménad from 260101.
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BRF Spetsen

Flerarsoversikt

Belopp i kr 2025 2024

Nettoomsittning 482 065 431 566
Resultat efter fin. Poster 25491 -7 113
Soliditet % 39% 38%
Fond for Yttre underhall 60 000 6 000
Taxeringsvérde 14 026 000 14 026 000
Dirav taxeringsvirde mark med tomtrétt 6 320 000 6 320 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsrtt kr 792 713
Skuldséttning / kvm Uppléten borétt tkr 1819 1839
Skuldsittning / kvm totalyta kr 1665 1683
Sparande / kvm totalyta kr 85 -11
Elkostnad / kvm totalyta kr 39 29
Virmekostnad / kvm totalyta kr 131 138
Vattenkostnad / kvm totalyta kr 55 60
Energikostnad /kvm totalyta kr 225 227
Genomsnittlig skuldénta % 4,57% 5,70%
Réntekénslighet % 2,31% 2.59%

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgdngar som &r finansierat med det

egna kapitalet.

Org. nr 757202-0340

Skuldsiittning - rintebirande skulder / kvadratmeter bostadsrittsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belénad foreningen ér per kvadratmeter. Nyckeltalet anvénds for att

beddma mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (irets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur ménga kronor per kvadratmeter foreningens intékter genererar som kan
anvindas till framtida underhall. Nyckeltalet bor sittas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingér inte i arsavgiften.

Rintekiinslighet (%) - rintebdrande skulder / ett &rs arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % &rsavgiften behdver hojas for att bibehalla kassaflodet om den
genomsnittliga skuldréintan Skar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for sméhus ingér dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsrétt

och som definieras som &rsavgift enligt bostadsrittslagen.
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BRF Spetsen

Upplysning regelverk och avskrivningar

Org. nr 757202-0340

Arets avskrivningar har 6kat pa grund av 6vergang frén avskrivning enligt regelverket
K2 till K3 (s.k. komponentavskrivning) under rikenskapséret s& 6kade den arliga

avskrivningskostnaden fréan 0 kr till 25 760 kr.

Fordndringar i eget kapital

Disponering

Disponering

av foregdende av Gvriga

2024-12-31  ars resultat poster 2025-12-31
Insatser 60 000 60 000
Fond for yttre underhall 60 000 60 000
Kapitaltillskott 1192 489 1192 489
Balanserat resultat -591 200 -7113 -598 313
Arets resultat -7 113 7 113 25 491 25 491
Eget Kapital 714 176 0 25491 739 667
Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 714 176
Arets resultat 25 491
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar 0
Totalt 739 667
Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt foljande:
Av fond for yttre underhall ianspréktas 0
Balanseras i ny rikning 739 667

Den ekonomiska stillningen i dvrigt framgér av foljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med tillhrande noter.
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BRF Spetsen Org. nr 757202-0340

Resultarikning 1 januari - 31 december Nof 2025 2024
Rorelseintikter

Nettoomséttning 479 280 431 566
Ovriga rorelseintikter 2785 0
Summa rorelsens intikter 482 065 431 566
Rorelsekostnader

Driftskostnader -324 160 -330 172
Ovriga externa kostnader -46 920 -43 696
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -25 760 0
Summa rorelsens kostnader -396 840 -373 868
Roérelseresultat 85225 57 698

Finansiella poster

Rinteintiikter och liknande resultatposter 270 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -60 004 -64 811
Summa finansiella poster -59 734 -64 811
Resultat efter finansiella poster 25491 -7 113
ARETS RESULTAT 25 491 -7 113
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BRF Spetsen

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Org. nr 757202-0340

Not 2025-12-31 2024-12-31
2 1770 199 1 795 959
1770 199 1 795 959

1770199 1795 959

5595 0

14 092 13132

19 687 13132

105 125 66 149

105 125 66 149

124 812 79 281

1895 011 1 875 240
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BRF Spetsen

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Kapitaltillskott

Bundet eget kapital vid rckenskapsarets slut

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Fritt eget kapital vid rdkenskapsarets slut
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa avsiittningar

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31 2024-12-31
60 000 60 000

60 000 60 000
1192 489 1192 489
1312489 1312489
-598 313 -591 200
25491 -7 113
-572 822 -598 313
739 667 714 176

1 089 348 1101 480
1089 348 1101 480
14 109 24 584

51 887 35 000
65 996 59 584
1895 011 1 875 240




BRF Spetsen

Org. nr 757202-0340

Kassaflodesanalys 1 januari - 31 december Not 2025 2024

Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat 85225 57 698

Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet

Arets avskrivningar 25 760 0
110 985 57 698

Erhéllen rénta 270 0

Erlagd rénta -60 004 -64 811

Kassaflode fran l6pande verksamheten fore 51 251 -7 113

fordndringar av rorelsekapital

Foridndring i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -6 555 -1 738

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 6412 19 742

Kassaflode fran den lopande verksamheten 51108 10 891

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anliggningstillgangar 0 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1an 0 0

Amortering av lan -12 132 -12 132

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 132 -12 132

Arets kassaflode 38976 -1241

Likvida medel vid arets borjan 66 149 67 390

Likvida medel vid arets slut 105 125 66 149
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BRF Spetsen Org. nr 757202-0340

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper - och vérdeingsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen for Brf Spetsen &r upprittad i enlighet med

Arsredovisningslagen, Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och
koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Samma virderingsprinciper har anvénts som foregiende &r utdver att drets resultat har

belatats av avskrivningar.

Redovisning av intiikter
Intiikter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.
I arsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och vérme.

Anliggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Byggnader och inventarier skrivs av linjért §ver den bedomda ekonomiska livsléingden.
Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslédngd av tillgdngen.

Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Balkonger 1,25%
Stomme Grund 1,33%
Stamledn VA 2,50%
Fasad 3,33%
Fonster 3,33%
Tak 3,33%
El 3,33%
Ventiltation 3,33%
Skorsten o Rékkanaler 3,33%

Omsittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till fond for yttre underhéll enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
iansprakstagande av fond for yttre underhéll for arets periodiska underhdll limnas i
resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus 4r 1 724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 %
av taxeringsvirdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av
lokalernas taxeringsvérde.
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BRF Spetsen

Fastighetslan

Org. nr 757202-0340

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt indirekt metod.

Not 2 Byggnad och mark

Ackumulerat anskaffningsvérde
Utgaende Ackumulerat anskaffningsviirde

Ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restviirde enligt plan

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvirde mark
Summa

Not 3 Langfristiga skulder
Lan som forfaller till betalning senare &n fem ar
efter balansdagen

Not 4 Stillda siikerheter
Fastighetsinteckningar
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2025-12-31

1795959
1795 959

-25 760
-25760
1770 199
7706 000
6320 000
14 026 000

2025-12-31

1040 820
1 040 820

2025-12-31
1377 250

2024-12-31

1795 959
1795 959

0
0
1795 959

7 706 000
6 320 000
14 026 000

2024-12-31

1 052 952
1052 952

2024-12-31
1377250
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Arsredovisningen beslutades den 2026-

Goteborg 2026- ©S ~22-

Torgny Naslund ck Welss

Amber Askling Bjurgert

Min revisionsberittelse har limnats 2026- ® § —2.O

Johan Gérdhagen
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstiimman i Bostadsriittsforeningen Spetsen
Org. Nr 757202-0340

Jag har granskat &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i
Bostdsrittsforeningen Spetsen for rikenskapséret 2025-01-01 — 2025-12-31. Det &r styrelsen
som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av &rsredovisningen. Mitt ansvar 4r att uttala
mig om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att jag planerat
och genomfdrt revisionen for att i rimlig grad férsékra mig om att drsredovisningen inte inne-
haller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen f6r
belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingér ocks4 att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelse-
fulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de uppréttat drsredovisningen samt att utvérdera
den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om ansvars-
frihet har jag har granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om styrelseledamot ar ersdttningsskyldighet mot foreningen. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot pa annat s#tt handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig
rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger didrmed en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Styrelsens ledaméter har enligt min bedémning inte handlat i strid med foreningens stadgar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledamd&ter ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Goteborg 2026- @ § — 2.7

Johan Gérdhagen )4 B 2



