Riksbyggen

Bo centralt i parkmifis
W SPIIKENS BACKE

RB BRF Spiikens Backe

ArsredOVisning Org nr: 716421-6488
2017-01-01 — 2017-12-31




Riksbyggen

| ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 716421-6488



Innehallsférteckning

Forvaltningsberattelse ...........coooeiiiiiii e 3

ReSURAtrAKNING ..o 11
BalanSraKNiNg .........c.ueeiiiieeie et 12
1 o] =] T T 14
Bilagor

Ordlista

Nyckeltal

RO000

DOmO

0000

0R00

oOmA

(] 1000
XSS nooo
A'A‘A‘L‘A‘A‘A‘A‘)’ oomo

1| ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 716421-6488



2 ! ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 716421-6488



am n - Styrelsen for RB BRF Spiikens Backe far
tried T
Forvaltningsberattelse  rammsiveiomigs
2017-01-01 till 2017-12-31

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

Bostadsrittsforeningen registrerades 1991-07-08. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-07-01och nuvarande
stadgar registrerades 2017-07-10. Féreningen har sitt siite i Sundbybergs kommun.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en dkta bostadsrittsforening.
Féreningens samtliga bostadsldgenheter 4r upplétna med bostadsrétt.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. P4 fastigheten finns det sex byggnader varav fyra dr
nyproducerade och tva &r ombyggda skolhus innehallande tillsammans 124 bostéder och fyra lokaler. Av lokalerna dr en
bostadsrittslokal (Sundbybergs Museum & Arkiv). De nya byggnaderna ér uppforda 1998-1999 och de éldre
byggnaderna dr ombyggda samma ér.

Fastigheternas adresser
Fredsgatan 4A, 4B och 4C, Vegagatan 11A, 11B och 11C samt
Skolgatan 1A, 1B, 3A, 3B, 5A, 5B, 7 och 9.

Ligenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 7 rok Summa

11 28 58 15 11 1 124

Tillkommande

Lokaler Garage P-platser

4 38 3

Total bostadsarea 11 033 m?
Lokalarea, muséet (bostadsritt) 586 m?
Lokalarea, bilskola (hyresritt) 116 m?
Lokalarea, forrad (hyresritt) 60 m?
Total lokalarea 762 m*
Totalarea 11795 m*
Arets taxeringsvirde 237 487 000
Foregaende ars taxeringsvirde 237 487 000

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Protector Forsikring. Hemforsdkring bekostas individuellt
av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens fastighetsforsikring.

Riksbyggen har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Bostadsrittsforeningen &r medlem i IntressefSreningen for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis 64 andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseféreningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen édven 3 aterbiring pa kopta tjanster
fran Riksbyggen. Storleken pé &terbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Féreningen har ingatt foljande avtal:

Avtal Leverantér

Ekonomisk férvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Riksbyggen

Markskotsel Svensk Markservice AB
Fjirrvirme Norrenergi

Elenergi Svensk Naturenergi AB

Elnat Vattenfall

Lokalvard Fervent Cleaning Company AB
Entrémattor Riksbyggen, utfors av Berendsen
Hisservice S.t Eriks Hiss

Takskottning TS Gruppen AB

Kabel-TV ComHem

Bredband Stockholm Stadsnét
Klottersanering Tenal AB

Serviceavtal tak Nynis Tak

Serviceavtal takvéirme TLB AB

Fastighetsforsikring med bostadsrittstilligg

Hushalls-,el- och grovavfall
Vatten och avlopp
Killsorterat avfall

Fonster reparationer

Servitut

Lénsforsakringar t.o.m. 2017-03-31
Protector Forsikring fi.o.m. 2017-04-01
Sundbybergs Stad, utfors av RenoNorden
Sundbybergs Stad

Ragn-Sells

Hékanssons Glas AB

Kommunen har ett sa kallat avtalsservitut som avser allmén gangtrafik fran Fredsgatan ver foreningens mark till
Sturegatan. Féreningen har i exploateringsavtalet for fastigheten alagts av kommunen att utan sérskild erséttning skéta

drift och underhéll av gangvigen.

Samfallighet

Foreningen dr delaktig i Samfilligheten Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsrittsforeningar utmed Jirnviigsgatan.
Samfillighetens medlemmar ar Spiken 9 (Brf Duvnis), Spiken 10, Spiken 13 och Spiken 14 (Brf Spiikens Backe), alla
med lika andelar. Samfilligheten omfattar grusvéigen med tillhérande ledningar, som ligger i vart omrades sédra del
utmed adresserna Fredsgatan 4A och Skolgatan 1, 3 och 5.

Styrelse
Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande styrelsemdte har styrelsen haft foljande sammansittning,.

Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
Ordinarie ledamoéter Uppdrag av/kommentar stdmma
Bengt Nyman Ordférande Stimman 2018
Goran Wahlén Vice ordforande Stimman 2019
Kenneth Bure Sekreterare Stamman 2019
Héakan Sandelin Ledamot Stimman 2019
Charlotta Hagstrom
Lindley Ledamot Stdmman 2018
David Isaksson Ledamot Riksbyggen

o
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Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie

Styrelsesuppleanter av/kommentar stdmma

Christer Smitterberg Stimman 2018

Jonas Karstrom Stdimman 2018

Oskar Uhrbom Riksbyggen

Revisorer och 6vriga funktionédrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/kommentar
Bo Petersson Foreningsvald revisor Stdimman

Peter Neveling Auktoriserad revisor Stimman
Revisorssuppleanter Utsedd av/ikommentar
Ingrid Stenbeck Foreningsvald revisor Stdémman

Thomas Daae Auktoriserad revisor Stdmman

Valberedning Utsedd av/ikommentar
Bo Normark (sammankallande) Stdmman

Eva Sundberg Stimman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Héndelser under aret

Underhall

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhéll av
normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 574 tkr och planerat underhall for

1 483 tkr. Underhallskostnaderna specificeras i tabell nedan.

Foreningens underhéllsplan visar pa ett underhdllsbehov pa 2 188 tkr per ér for de ndrmaste 10 aren. Avsittning till
underhallsfonden for verksamhetséaret har skett med 2 473 tkr.

Arets utférda underhall Belopp i tkr
Malning 211
Markarbeten 241
Ventilation 11
Tak 396
Hissar 175
Gemensamma utrymmen 244
Huskropp 205

1483
Ekonomi

Avrets resultat innebir ett underskott p& 1 957 838 kr. Bortsett frén avskrivningar, som inte innebér nigra utbetalningar,
visar verksamhetsaret ett 6verskott pa 596 282 kr.

Styrelsen har under 4ret beslutat att byta redovisningsmetod i foreningens rikenskaper frén K2 till K3. Det innebér
forenklat uttryckt att foreningen i fortsittningen gor avskrivningar pa olika byggnadskomponenter i stillet for pa hela
byggnader. Komponentavskrivning innebir att utgifter for underhéllsatgérder som &r utbyte av komponenter
aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan. Ersatta komponenters anskaffningsvérde och
ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrikningen. Olika byggnadskomponenter far olika avskrivningstider och
andringen ger ett mer rittvisande resultat nir foreningen gor stérre ombyggnadsétgérder pa delar av byggnader som
t.ex. omliggning av tak. Overgéngsvis kommer de totala avskrivningarna att 6ka for att lingre fram bittre aterspegla
byggnadernas tekniska livslangd.
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Ett sitt for foreningen att i framtiden méta bokforingsmassiga forluster pa grund av hogre avskrivningar ér att 6ka det
egna kapitalet. Som vi beskrev redan forra aret lit vi &r 2014 marknadsvérdera foreningens fastighet. I samrad med vér
revisor har vi konstaterat att det finns ett betydande utrymme for att skriva upp det egna kapitalet i foreningen. Styrelsen
vérderar varje ar om detta dr lampligt. I bokslutet for 2017 har nagon sddan uppskrivning inte skett.

Kassaflodet har varit stabilt under &ret. Likviditeten gick fran ca 1,8 milj. kr till 1,5 milj. kr. I enlighet med styrelsens

malsittning amorterades 500 000 kr. I samband med amorteringen omsattes ett hypotekslén pa 1 milj. kr sé att 500
000 kr amorterades och resten bands pa 1 ar. Styrelsen behéller strategin att sprida laneomséttningarna dver tid och

dérmed rénterisken och for att utnyttja det laga rinteldget. Foreningens fastighetslan bestar nu av en portfolj med fem
hypotekslan hos Handelsbanken med forfallopunkter 2018, 2019, 2020 och 2021.

Féreningens laneportfolj

Belopp Léinetyp Riinta Riinta % Riintan bunden till
Milj. kr 31/12 2017
0,5 Hypotekslén Fast 1-arsrdnta 0,94 2018-03-01
Handelsbanken
42,5 Hypotekslan Fast 5-arsrdnta 2020-09-01
Handelsbanken
34,25 Hypotekslén Fast 5-arsrdnta 2,22 2019-09-01
Handelsbanken
34,25 Hypotekslan Fast 5-arsrinta 3,20 2018-03-01
Handelsbanken
3:5 Hypotekslén Fast 5-arsrénta 1,14 2021-09-01
Handelsbanken

Vid verksamhetsérets utgéng var den genomsnittligt férvéntade &rsréintan 2,1 % pa fastighetslanen 115 milj. kr. Ett
lan pa 34,25 milj med nuvarande rinta 3,2 % omsitts i mars 2018. Den nya réntan forvintas bli signifikant lidgre.
Den budgeterade genomsnittsrantan for 2018 &r 1,7%. Genomsnittligt under 2017 har den faktiska réntan varit 2,1

%.

Flerarsoversikt

Ekonomisk plan

2012-2013 (16

2014

2015

2016

2017

Fastighetslan, tkr

Rorelsens intiikter

Resultat fore

avskrivningar

Soliditet
Likviditet

Belaningsgrad,
lan/taxeringsvirde (%)
Lan, kr/totalarea

Betald ranta, tkr
Réntebidrag, tkr
Genomsnittsrinta, %

Riinta/total intikt, %
Arsavgift, kr/kvm

bostadsarea
Antal

overlatelser/forsiljningar
Forsiljningspris, kr/kvm

bostadsarea
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9731

3
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91792
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786
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7
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35%
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49
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2.1
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9

56 659
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Miljé och langsiktig hallbarhet

Styrelsen beslutade 2016 att infora ett program for sé kallade egenkontroller. Egenkontroll ska utforas av alla
fastighetséigare och avser att identifiera och atgirda eventuella hilso- eller sékerhetsrisker for de boende och for
entreprendrer som foreningen anlitar. Under 2017 har komponenter i programmet genomforts eller inletts. Exempel dr
radonmitning som n@mns nedan. Avsikten &r att formalisera programmet under 2018 och mer systematiskt planera
for de atgirder som blir f6ljden av kontrollerna.

Den radonmiitning som inleddes under uppvirmningssdsongen 2015-2016 kunde inte slutforas for att for fa dosor
limnades tillbaka. En ny mitning som utfors under uppvarmningssésongen 2017-2018 inleddes under oktober och
slutfors under 2018. Det finns ett kommunalt krav forenat med vite pé foreningen att slutfora mitningen under
2018.

Brandskyddsarbetet fortsatte under 2017. Atgérder for att f& bort brandfarligt materiel och méjliga hinder vid
utrymning och riddningsinsatser i trapphus och korridorer har inte varit helt framgangsrika. Det finns fortfarande
medlemmar som inte forstar vikten av att halla undan brandfarligt och skrymmande material i allménna utrymmen.
Styrelsen avser att forsdka komma tillrétta med detta under 2018.

En sikerhetsgenomgang av foreningens fyra skyddsrum utfordes 2016. Under 2017 har utrustningen kompletterats
och utformning och uppmirkning av skyddsrummen och nédutgéngar har fSrnyats. Skyddsrummen méter nu alla
av MSB stillda krav pa utforande och utrustning.

Under 2015 infordes striktare regler for takarbeten nir det giller sidkerhetsutrustning for dem som yrkesméssigt
arbetar pa tak. En person som arbetar pé tak ska alltid kunna vara fést vid taket, sdvil vid arbete som vid forflyttning.
Under 2016 - 2017 genomfdrdes installationen av den nédvéndiga kompletterande

taksikerhetsutrustningen pa de platta taken - Parkhusen och Gathuset (Grona huset). I samband med den kommande
omliggningen av tegeltaket pA ABF-huset kommer kompletterande utrustning for taksékerhet att installeras @ven dér.

Det ir fortsatt stort fokus pa kiillsortering. Férutom att medlemmarna far god terbéring genom att kostnaden for vér
avfallshantering minskar gor de en samhillsnyttig insats. Foreningen framhalls ocksa som ett foredome inom
kommunen.

Tradgardsgruppen — itta frivilliga krafter — fortsitter att genom punktinsatser forskona gardsmiljon i kvarteret med
kompletterings- och nyplanteringar i néra samarbete med vér nye markskotselentreprendr Svensk Markservice.
Planteringar har skett utanfor Skolhuset, i sléinten ned mot Gréna Huset och mellan ABF-huset och Skolgatan 5 ovanfor
garagenedfarten. Sisongsblommor - var, sommar och host - planterades i krukorna vid entréerna. En vérstéddning med
omfattande underhallsbeskirning genomfordes liksom en tridgérdsvandring med intresserade medlemmar.

Verksamheten

Fyra storre upphandlingar genomfordes under aret. Det gamla takvirmesystemet, som védrmer bort is i rér och rénnor,
byttes i sin helhet efter en upphandling av TLB Elteknik AB. Det gamla var delvis helt ur funktion, vilket gav risker for
istappar och sonderfrusna stupror. Systemet omfattar 1,3 km virmekabel och fem styrskdp och ticker samtliga hus,
hingrinnor och stuprér (utom kéllsorteringen).

Under november och december upphandlades ommalning av fonsterkarmar och fonsterbégar i Skolhuset. For att
underlitta finansieringen ska malningen ske i tva steg under 2018 och 2019. Vidare upphandlades byte av étta takfonster
i Skolgatan 7 liksom igensittning av ett gammalt takfonster i vad somnumera dr ett flaktrum. Slutligen upphandlades
utbyte av tegeltaket pd ABF-huset.

Viss modernisering och sikerhetsuppdatering har nu slutforts p alla 14 hissar. De tva sista moderniserades vid
arsskiftet 2017-2018. Fortsatt underhallsmélning enligt underhllsplan har skett till exempel av tvittstuga i Skolhuset.
Fyra tridgardsbinkar fick en genomgripande skrapning och oljning. Férutom att de blivit vackra &r de nu mycket
littare att underhlla framover. Bleck for avbirare och fonster runt ABF- husets gatuplan har delvis bytts, mjukfogats
mot vatten och mélats. Ett stort antal smaskavanker i puts och malning har atgirdatas pa foreningens hus.
Kompletterande isolering av vindsbjélklaget i ABF-huset har genomforts.

Tv4 serviceavtal har tecknats for arlig besiktning och underhall. Ett med TLB Elteknik for takvérmen och ett med
Nynis Tak for underhall av alla tak. Dessutom har avtal ingatts med Tenal AB for att tillfrsikra foreningen snabb
klottersanering och med Hékansson Glasmisteri AB for att renovera torkande kitt i fonster — bida foretagen
lokaliserade i Sundbyberg.

En genomgripande badrumsrenovering genomfordes under dret i foreningslokalen. Dessutom forsdgs koket med nya
vitvaror och inventarier och inredningen frischades upp med bland annat nya gardiner. Tyvérr drabbades badrummet av

en svar vattenlicka under entreprenadtiden och ligenheten méste héllas stéangd for uthyrning tvd ménader lingre &n
planerat. Vi forviintar oss inte att foreningen ska drabbas av extrakostnader pa grund av vattenldckan. @ A
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Férutom vattenskadan under ombyggnaden av badrummet har foreningen drabbats av tvé vattenskador — en orsakad av
ett lickande diskmaskinsavlopp och ett annat av en lickande radiatorventil. Kostnaden for en vattenskada blir
vanligtvis sjdlvrisken — bade for foreningen och for den boende. For foreningen ér sjilvrisken ett basbelopp, ca 45 000
kr. Den hoga kostnaden understryker vikten av att var och en hela tiden dr mycket uppmérksam pa eventuella ldickande
10r, kranar eller annan utrustning.

Foreningens virmeforbrukning har de facto stadigt 6kat varje ar sedan 2014 (mitt i normalérskorrigerade virden) och
arskostnaden 4r nu ca 1,3 milj. kr. Analysen av virmesystemet for att identifiera limpliga besparingsatgérder har dérfor
fortsatt under aret. Runt arsskiftet 2016-2017 togs beslut om ett antal atgérder som att 6ka vindsisoleringen i Skolhuset
och atgirder for att optimera styrningen av uppvirmningen genom sa kallad dynamisk effektstyrning. Den avser att
kapa effekttopparna i virmeuttaget och har visat sig kunna ge 5-20 procent besparing av uppvirmningskostnaden i
andra anldggningar. Investeringen #r totalt ca 150 000 kr och var forvintan &r att det bryter den negativa trenden och
kan ge oss reella besparingar. Uppvirmningskostnaden 2017 &r faktiskt ndgot mindre &n for 2016. Det dr dock oklart
om det beror pa kapningen av effekttopparna.

Kommunens forslag att dndra gillande detaljplan for fastigheterna Spiken 11 och Spiken 12 (Jirnvédgsgatan 54 och 56)
lades ut for granskning under aret. Forslaget skulle ge fastighetséigarna maojlighet att uppfora var sitt gardshus om totalt
ett 40-tal lagenheter pé sina fastigheter. Brf Spiikens Backe, de dvriga bostadsrittsforeningarna soder om oss,
vigsamfilligheten och en grupp enskilda boende limnade in granskningskommentarer. Samtliga yrkade p4 att planen
inte skulle antas. Efter viss omarbetning av planen antogs forslaget till ny detaljplan av kommunfullmaktige i december.
Vigsamfilligheten och gruppen av enskilda boende har dérefter vid arsskiftet 2017/18 6verklagat kommunfullmiktiges
beslut att anta planen till Mark- och miljédomstolen.

Planerade insatser de narmaste aren

Forsta fokus for foreningen de ndrmaste aren &r att underhélla och investera i mark och byggnader sa att de behaller sitt
vérde och sin trevnad for alla boende i var forening. Exempel pa detta har redan namnts. Tegeltaket pd ABF-huset ldggs
om, Skolhusets samtliga fonster mélas om och atta takfonster byts ut. Den tredje granittrappen vid Skolhuset liggs om.

Ett andra fokus dr kostnadskontroll. Dir kan varje bostadsrittshavare bidra genom att betrakta och behandla
foreningens mark och hus som vore deras egna, vilket det ocksa i nigot avseende &r. Byggnader och installationer #r nu
20 &r gamla och byggda under de forutséttningar som radde vid slutet av 1990-talet. Avgérande for mojligheterna att folja
den langsiktiga underhallsplaneringen kommer att vara kassaflodet i foreningen, dvs. minst lika mycket pengar maste
komma in varje ar som det gar ut. Med en malsittning att halla manadsavgifterna ofSrindrade blir kostnadskontrollen och
kostnadsjakten givetvis hdgprioriterade.

Tva exempel pé nyckelomraden som styrelsen arbetar med &r energieffektivisering med syfte att minska
uppvéirmningskostnaderna samt digitalisering av lassystem och bokningssystem, med syftet att forenkla for medlemmar-
na och minska underhéllskostnader. Styrning av virmesystemet inte bara baserad pa utomhustemperaturen utan dven pa
inomhustemperaturer forvintas hgja virmekomforten inomhus utan att hija driftskostnaden. Tekniker att infora
individuell métning och debitering av varmvattenforbrukningen kommer att studeras. Digital bokning av lokaler,
portlasning och porttelefoner kan forutom att forenkla for medlemmarna dven hoja sikerheten i foreningen.

Kostnadskontrollen ska dessutom skapa utrymme for fortsatta arliga amorteringar. Det ér rimligt att forviinta sig att de
nuvarande historiskt 1dga rintorna kommer att 6ka i framtiden och det giller att foreningen forbereder sig for det. Det
framgar ocksa av den ldngsiktiga underhallsplaneringen att en mer radikal och tdmligen kostsam ombyggnad av
foreningens alla hissar kan bli nédvindig inom en tiorsperiod.

Upprustningen av Skolhusets trapphus fordrar en del forarbete bdde med tanke pé K-mérkningen och pa kostnaden.
Nyréns arkitekter har tidigare levererat ett forsta programforslag till hur upprustningen skulle kunna genomforas for att
bevara den gamla miljén. Mer konkret planering for denna upprustning ska kunna ske under det kommande 4ret.

Styrelsen vill dven betona att det finns andra framgangsfaktorer #n rent ekonomiska for foreningens framtida utveckling.
Dit hér att foreningens medlemmar kan kidnna glédje och stolthet Sver foreningen och kan sprida detta till nya
medlemmar liksom till andra som kan vara intresserade av att bositta sig i féreningen. Det kan i sin tur bidra till ett kat
engagemang i foreningens skotsel och skapa underlag for en kompetent rekrytering till bostadsrittsforeningens styrelse.
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Medlemsinformation

Foéreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 205 personer. Baserat pa kontraktsdatum har under
verksamhetsaret 9 6verlatelser av bostadsritter skett (fSregdende ar 7). Genomsnittligt forsiljningspris var 56 659
kr/kvm.

Arsstimma och styrelsemoten

Féreningen genomforde ordinarie drsstimma den 11 april 2017. Styrelsen har héllit 13 protokollférda sammantrdden och
46 nyhetsbrev har distribuerats. P4 foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt
gemensamt har de dock endast en rost tillsammans. Rostritt pa foreningsstimman har endast den medlem som fullgjort
sina forpliktelser mot foreningen.

Grannsamverkan enligt polisens mall etablerades inom freningen 2013. Gruppen &r mycket viktig for att gora
medlemmar i féreningen medvetna om riskerna for stélder och inbrott. Den bestér fér ndrvarande av sju personer.

Triadgérdsgruppen underhdller gardsmiljén pa styrelsens uppdrag. Den bildades efter en enkit bland foreningens
medlemmar ar 2013 om vad man skulle vilja bidra med i foreningens skétsel. Dess arbete dr mycket uppskattat bland
foreningens medlemmar. Dessutom spar foreningen pengar pé att den skoter en del av bade underhall och
nyanlidggningar i foreningens kvarter. En tridgardsvandring for intresserade medlemmar ordnades till védrblomningen.

Viarstidningen organiserades av tradition av styrelsen. Minga medlemmar métte upp for att stdda och underhélla mark,
utrustning och utrymmen. Efterdt bjod foreningen pa buffé i Sundbybergs Muséums lokaler..

Styrelsen ordnade 4ven detta r i december ett Sppet hus med styrelsen med aktuell information och tillfille till fragor
och kommentarer. I samband didrmed bj6éds pa mingel med glégg och pepparkakor.
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Forandringar i eget kapital

Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets resultat
insatser fond resultat
Belopp vid arets borjan 79 687 000 3565199 -16 854 258 -1016 543
Di ... 1. Arssti sl
1sposition enl. arsstimmobeslut -1 016 543 1016 543
Reservering underhéllsfond 2 473 000 -2 473 000
I akt d hallsf
anspréktagande av underhéllsfond 1 472 025 | 472 025
Arets resultat -1 957 838
Vid arets slut 79 687 000 4566 174 -18 871 776 - 1957 838

Resultatdisposition

Till arsstammans behandling finns féljande underskott

Balanserat resultat -18 871 776
Arets resultat -1 957 838
Arets fondavsittning enligt stadgarna -2 473 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1472 025
Summa -21 830 589

Styrelsen foéreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten

Att balansera i ny rakning -21 830 589

Vad betriffar foreningens resultat och stidllning i 6vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9663 351 9 666 318
Ovriga rorelseintikter Not 3 92 938 210 963
Summa rorelseintékter 9 756 290 9 877 281
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5576 721 -6 188 672
Ovriga externa kostnader Not 5 -947 478 -548 032
Personalkostnader ‘ Not 6 -225 931 -222 370
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -2554 120 -1 544 697
immateriella anlidggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader -9 304 250 -8 503 771
Rorelseresultat 452 040 1373 510
Finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernforetag Not 8 2944 2 944
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 1679 3463
Rintekostnader och liknande poster Not 10 -2414 501 -2 396 460
Summa finansiella poster -2 409 878 -2 390 053
Resultat efter finansiella poster -1 957 838 -1 016 543
Arets resultat -1 957 838 -1 016 543
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Balansrakning

Belopp i SEK 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 178 182 753 180 214 499
Summa materiella anlaggningstillgangar 178 182 753 180 214 499
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 12 32 000 32000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 32 000 32 000
Summa anléaggningstillgangar 178 214 753 180 246 499
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1288 0
Ovriga fordringar Not 13 154 753 108 538
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 373 644 218 586
Summa kortfristiga fordringar 529 685 327 124
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 1578 923 1891 761
Summa kassa och bank 1578 923 1891 761
Summa omsittningstillgangar 2108 608 2218 885
Summa Tillgangar 180 323 361 182 465 384
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 687 000 79 687 000
Fond for yttre underhall 4566 174 3565199
Summa bundet eget kapital 84 253 174 83 252 199
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -18 871 776 -16 854 258
Arets resultat -1 957 838 -1 016 543
Summa fritt eget kapital -20 829 614 -17 870 801
Summa eget kapital 63 423 560 65 381 399
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 114 500 000 115 000 000
Summa langfristiga skulder 114 500 000 115 000 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 500 000 500 000
Leverantorskulder 495 858 331697
Skatteskulder 41 049 27371
Ovriga skulder Not 18 7165 2515
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 1355728 1222 403
Summa kortfristiga skulder 2 399 800 2 083 986
Summa Eget kapital och Skulder 180 323 360 182 465 384
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir det dr sannolikt att foreningen kommer att & de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintikter dr
skattefria till den del de dr hdnforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande underhéll som e€j
finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning frdn BokfSringsndmnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital. Avsittning
enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgirder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget kapital
efter beslut av styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom disposition pa foreningens arsstimma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat. For att 6ka informationen och fortydliga
foreningens lédngsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavsittning och ianspraktaganden ur fonden som tilldgg
till resultatrakningen.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéende i balansrikningen till dess att arbetena
fardigstillts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvédrden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell védrdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende viardenedgang.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrikningen nir det pa basis av tillginglig information 4r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvérdet for tillgdngen kan beriiknas pé ett tillforlitligt sitt
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 8 668 592 8 668 493
Arsavgifter, lokaler 315524 315524
Hyror, lokaler 170 917 172 852
Hyror, garage 473 960 462 000
Hyror, p-platser 22298 22 650
Hyror, 6vriga 6 800 14 400
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -525 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -9 800 -1200
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -600 0
Brinsleavgifter, lokaler 11 600 11 600
Debiterad fastighetsskatt- 4586 0
Summa nettoomsittning 9663 351 9666 318
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2017-01-01--  2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Ovriga lokalintikter 38 742 43 542
Ovriga erséttningar 10 528 2214
Fakturerade kostnader 180 1080
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 51 111
Ovriga rorelseintikter 36 791 25 688
Forsakringsersittningar 6 646 138 328
Summa &vriga rorelseintéakter 92 938 210 963
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Underhall -1483 397 -1 565 349
Reparationer -573 761 -698 713
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -247 930 -242 102
Forsékringspremier -120 436 -114 380
Kabel- och digital-TV -105 024 -104 076
Aterbiring fran Riksbyggen 19 900 22 300
Systematiskt brandskyddsarbete -32 500 -63 176
Serviceavtal -18 600 0
Obligatoriska besiktningar -100 301 -86 181
Bevakningskostnader -2176 0
Sné- och halkbekdmpning -328 346 -78 347
Statuskontroll -3 469 0
Forbrukningsinventarier -45 958 -60 610
Vatten -193 622 -244 226
Fastighetsel -466 427 -494 339
Uppvéarmning -1283 692 -1333 879
Sophantering och étervinning -200 722 -199 121
Forvaltningsarvode drift -389 260 -926 473
Summa driftkostnader -5 576 721 -6 188 672
Not 5 Ovriga externa kostnader
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -531 431 -202 566
IT-kostnader -176 082 -176 746
Styrelsearvode -11 773 0
Arvode, yrkesrevisorer -26 815 -21 250
Ovriga forvaltningskostnader -40 877 -54 441
Kreditupplysningar -2 879 -2 025
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -17 248 0
Kontorsmateriel -35233 -10 738
Telefon och porto -11 239 -8 646
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -2 876
Medlems- och foreningsavgifter -6 200 -6 200
Konsultarvoden -70 320 -25438
Bankkostnader =775 0
Ovriga externa kostnader -16 606 -37 106
Summa dvriga externa kostnader -947 478 -548 032
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Not 6 Personalkostnader

2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -61 200 -73 105
Sammantridesarvoden -41 400 -33 145
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -83 325 =71 300
Ovriga kostnadsersittningar 0 7276
Ovriga personalkostnader 0 -300
Sociala kostnader -40 006 -37 244
Summa personalkostnader -225 931 -222 370
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
2017-01-01--  2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -2554 120 -1 414 550
Avskrivning tillkommande utgifter 0 -130 147
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -2 554 120 -1 544 697
anlidggningstillgangar
Not 8 Resultat fran andelar i koncernféretag
2017-01-01--  2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Utdelning p4 andelar i Riksbyggens Intresseforening 2944 2944
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 2944 2944
Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande poster
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 1636 2 683
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 0 99
Ovriga rinteintikter 43 681
Summa dvriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1679 3463
Not 10 Rantekostnader och liknande poster
2017-01-01-- 2016-01-01--
2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -2 414 501 -2 396 460
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -2 414 501 -2 396 460
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Not 11. Byggnader och mark
Anskaffningsviarden

Vid arets borjan

Byggnader 171 703 597 170 323 077
Mark 18 100 000 18 100 000
Tillkommande utgifter 0 1380 520
189 803 597 189 803 597
189 803 597 189 803 597
Arets anskaffningar
Byggnader 522374 0
Summa anskaffningsvarde 190 325 971 189 03 597
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -9 589 098 -7 649 846
Tillkommande utgifter 0 -394 555
- 9589 098 -8 044 401
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -2554 120 -1414 550
Arets avskrivning tillkommande utgifter 0 -130 147
-2554120 -1 544 697
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -12 143 218 - 9589 098
Restvirde enligt plan vid arets slut 178 182 753 180 214 499
Varav
Byggnader 160 182 753 161 258 681
Mark 18 100 000 18 100 000
Tillkommande utgifter 0 855 818
Taxeringsvarden
Bostédder 229 000 000 229 000 000
lokaler 8 487 000 8 487 000
Totalt taxeringsvirde 237 487 000 237 487 000
Varav byggnader 150 298 000 150 298 000
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
64 st. Garantikapitalbevis 4 500 kronor i Intresseforeningen 32 000 32000
Summa andra langfristiga fordringar 32000 32000
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Not 13 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 100 435 100 392
Andra kortfristiga fordringar 54318 8 146
Summa 6vriga fordringar 154 753 108 538
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 30614 28 595
Forutbetalda driftkostnader 211 880 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 30319 26 252
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 62 090 61 465
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 38 742 102 274
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 373 644 218 586
Not 15 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 303 846 802 216
Transaktionskonto 1270 077 1084 545
Summa kassa och bank 1578 923 1891 761
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslén 115 000 000 115 500 000
Niista &rs amortering pa lngfristiga skulder till kreditinstitut -500 000 -500 000
Langfristig skuld vid arets slut 114 500 000 115000 000
Langivare Rinta Réantan Ingiende Nya lan/ Arets Utgiende

bunden till skuld Omsatta lan amorteringar skuld

STADSHYPOTEK 0,94 % 2018-03-01 1000 000 0 500 000 500 000
STADSHYPOTEK 3,20 % 2018-03-01 34 250 000 0 0 34 250 000
STADSHYPOTEK 2,22 % 2019-09-01 34250 000 0 0 34250 000
STADSHYPOTEK 120 % 2020-09-01 42 500 000 0 0 42 500 000
STADSHYPOTEK 1,14 % 2021-09-01 3500 000 0 0 3500 000
Summa 115 500 000 0 500 000 115000 000

19 | ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 716421-6488

b



Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 500 000 500 000
Summa o6vriga skulder till kreditinstitut 500 000 500 000
Not 18 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga skulder 2750 0
Mottagna depositioner 4115 2515
Skuld sociala avgifter och skatter 300 0
Summa 6vriga skulder 7 165 2515
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réintekostnader 27 836 27 457
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 10 075
Upplupna elkostnader 60 412 58 076
Upplupna vattenavgifter 0 60 000
Upplupna virmekostnader 182 510 175 621
Upplupna kostnader for renhallning 16103 0
Upplupna revisionsarvoden 25 065 19 500
Upplupna styrelsearvoden 110 680 119 880
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 222 550 47 404
Forutbetalda hyresintidkter och arsavgifter 710 573 704 390
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1355728 1222 403

2017-12-31 2016-12-31
Foretagsinteckning 117 500 000 117 500 000

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan ridkenskapsarets utgdng har inga hiindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe, org. nr 716421-6488
Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe
for rdkenskapsaret 2017-01-01 -- 2017-12-31.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2017 och av foreningens finansiella resultat for aret enligt &rs-
redovisningslagen. Forvaltningsberttelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna
sed beskrivs nirmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar och lekmannarevisorns
ansvar.

Den auktoriserad revisorn &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i ovrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund
for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll,
som den bedomer 4r nddvindig 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 beddmningen av foreningens
forméga att fortsitta verksamheten. Styrelsen upplyser, nér sa dr tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift.

Den auktoriserade revisorns ansvar
Den auktoriserade revisorn har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Den auktoriserade revisorns maél #r att uppné en rimlig

grad av séikerhet om huruvida arsredovisningen, som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.
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Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
felaktighet om en sddan skulle finnas

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare kan fatta med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder den auktoriserade revisorn professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

*  identifierar och bedémer den auktoriserade revisorn riskerna for viisentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet, som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern
kontroll.

*  gkaffar den auktoriserade revisorn en forstielse av den del av foreningens interna kontroll,
som har betydelse for revisionen, i syfte att utforma granskningsatgérder, som &r ldmpliga
med hénsyn till omstéindigheterna, men inte for att den auktoriserade revisorn skall uttala
sig om effektiviteten i den interna kontrollen.

*  ytvirderar den auktoriserade revisorn limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

*  drar den auktoriserade revisorn en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Den auktoriserade
revisorn drar ocksé en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig ostkerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller forhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Om den auktoriserade revisorn drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor
maste den auktoriserade revisorn i revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sédana
upplysningar #r otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Den auktoriserade
revisorns slutsatser baseras pé de revisionsbevis, som inhémtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhéllanden gora att en forening
inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

*  ytvirderar den auktoriserade revisorn den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen terger
de underliggande transaktionerna och héindelserna p ett sitt som ger en rittvisande bild.

Den auktoriserade revisorn maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fr den. Den auktoriserade revisorn méste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland eventuella brister 1 den
interna kontrollen, som den auktoriserade revisorn kan ha identifierat.
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Den fortroendevalde revisorns ansvar

Den fortroendevalde revisorn har att utfra en revision enligt bostadsréttslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar och dérmed enligt god revisionssed i Sverige.

Den fortroendevalde revisorns mal ér att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida ars-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger
en rittvisande bild av av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort revision av styrelsens forvaltning
av Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe for rikenskapséret 2017-01-01 --
--2017-12-31 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorernas ansvar. Den auktoriserade revisorn dr oberoende i forhéllande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. '

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat 4r tillréckliga och dndamaélsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen #r forsvarlig med hinsyn till de krav, som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation #r utformad sa att bokfSringen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorernas ansvar
Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért uttalande om ansvarsfrihet,

ir att inhdimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:
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* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse, som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska f6reningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust,
och ddrmed vért uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision, som utforts
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser, som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade
revisorn professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller f6rlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
beddmning och den fértroendevalde revisorns beddmning med utgdngspunkt i risk och
vésentlighet.

Det innebér att vi inriktar granskningen pé sadana atgérder, omréden och forhéllanden, som
dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse
for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra forhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

Nﬁmﬂ ”/ r7

Auktoriserad revisor

Sundbyberg 2018-03-19

Bo Petersson
Revisor
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Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgangar som é#r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas over flera &r. Normal avskrivningstid fér maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den &rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvédrdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (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 tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Fond for gemensamt underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden féar
utnyttjas for underhalisarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesdkra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp somreserveras.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig sé &r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll. Upplupna intékter 4r intékter som foreningen #nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader. Om féreningen fér betalning i forskott for en tjénst
som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott. Upplupna kostnader #r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underh&ll finns réknas 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, l6ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jimfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgéngarna storre @n de

kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.
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Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande dver &ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r stérre 4n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under éret 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 foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd foreningen ér,
dvs. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhdllande till summa tillg&ngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhéllna l&n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd beréknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anviindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger éver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansridkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter :

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de dr hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per

- lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten. Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad
fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade frén fastighetsavgift i upp till 15 &r. For lokaler betalar foreningar
en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhéll som ej
finns med i underhéllsplanen. Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till
underhallsfonden som foreningen behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget
kapital pa foreningens &rsstimma.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2017 2016
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 5576 648 6 188 672
Ovriga externa kostnader 947 552 548 032
Personalkostnader 225931 222370
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2 554 120 1 544 697
anldggningstillgangar

Finansiella poster 2409 878 2390 053
Summa kostnader 11714 128 10 893 824

5576 648
3 583 360 = Ovriga kostnader
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m Av- och nedskrivningar av
materiella och immateriella
anldggningstillgangar

= Driftkostnader



Driftkostnadsfordelning

Belopp i SEK 2017 2016
Underhall 1483 397 1565349
Reparationer 573 761 698 713
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 247 930 242 102
Forsakringspremier 120 436 114 380
Kabel- och digital-TV 105 024 104 076
Aterbaring fran Riksbyggen 19 900 22300
Systematiskt brandskyddsarbete 32 500 63 176
Serviceavtal 18 600 0
Obligatoriska besiktningar 100 301 86 181
Bevakningskostnader 2176 0
Sno- och halkbekampning 328 346 78 347
Statuskontroll 3 469 0
Forbrukningsinventarier 45958 60610
Vatten 193 622 244 226
Fastighetsel 466 427 494 339
Uppvarmning 1283 692 1333 879
Sophantering och atervinning 200 722 199 121
Foérvaltningsarvode drift 389 260 926 473
Summa driftkostnader 5576 721 6 188 672
1374100

u Underhall

® Reparationer

= Vatten

u E]

m Uppvirmning

200 722 7
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m Sophantering och atervinning

= Ovriga kostnader
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ffrsredovisningen dr upprdttad av

RB BRF Spiikens Backe e ksmwespiens
Backe i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvalining,
teknisk forvalining, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade 1ngivare och kopare bra méjligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 lesbyggen

www.riksbyggen.se
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