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Forvaltningsberittelse imim "

rikenskapsdret
2018-01-01 4l 2018-12-31

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

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens hus, mot ersittnin g, till
foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sdrskilt avtalats, och i fsrekommande fall
lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dirmed en dkta bostadsrittsforening.
Foreningen registrerades 1991-07-08. Nuvarande ckonomiska plan registrerades 1998-07-01 och nuvarande stadgar registrerades 2017-
07-10. Foreningens styrelse har sitt site i Sundbybergs kommun.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. P4 fastigheten finns sex byggnader, varav tva 4r ildre skolhus
ombyggda till bostider och fyra ir yngre bostadshus. Tillsammans innehéller de 124 bostider och fyra lokaler. Av lokalerna ir en

bostadsrittslokal (Sundbybergs Museum & Arkiv). De yngre byggnaderna iir uppforda 1998 - 1999 och de dldre dr ombyggda samma
ar.,

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

Fastigheterna ar fullviirdefsrsiikrade i Protector Forsikring. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna medan
bostadsrittstilligget ingar i foreningens fasti ghetsforsikring.

Liigenhetsfordelning:
1 rok. 2rok. 3r.o.k. 4r.o.k. Srok. 7rok. Summa
11 28 58 15 11 1 124

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garageplatser P-platser
4 38 3

Total bostadsarea (BOA) 11 032 m?
Lokalarea verksamhetslokaler

- museum (bostadsritt) 586 m?

- bilskola (hyresritt) 116 m?

- forrad (hyresritt) 60 m?
Total area verksamhetslokaler (LOA:V) 762 m?
Total area (BOA+LOA:V) 12 831 m?
Arets taxeringsviirde 237 487 000 kr
Féregaende drs taxeringsvirde 237 487 000 kr
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsriittsforeningen ir medlem i Intresseféreningen for Riksbyggens bostadsrittsforenin gar i Stockholm. Féreningen #ger via
garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk foren ing. Genom Intressefbreningen kan bostadsrittsforen ingen utéva inflytande
pé Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell utdelning frén Riksbyggens resultat. Utsver utdelning pa andelar kan foren ingen
dven fa dterbdring pa kopta tjanster fran Riksbyggen. Storleken pa aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Servitut
Kommunen har ett avtalsservitut som avser allmn géingtrafik frin Fredsgatan dver foreningens mark till Sturegatan, Foreningen har i

exploateringsavtalet for fastigheten alagts av kom

Samfiillighet

Foreningen ér delaktig i Samfilligheten Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsrittsforenin gar utmed Jarnvigsgatan.
Samfillighetens medlemmar #r Spiken 9 (Brf Duvnis), Spiken 10, Spiken 13 och Spiken 14 (Brf Spiikens Backe), alla med lika
andelar. Samfilligheten omfattar gande och skétsel av grusvagen, som ligger i vart omrades sodra del utmed adresserna Fredsgatan

4A och Skolgatan 1, 3 och 5.

Foreningen har ingitt foljande avtal:

munen att utan sirskild ersittning skota drift och underhall av gangvigen,

Avtal Leverantir

Ekonomisk fSrvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Riksbyggen

Markskétsel Svensk Markservice AB
Fjarrvirme Norrenergi

Elenergi Svensk Naturenergi AB

Elniit Vattenfall

Lokalvard Fervent Cleaning Company AB
Entrémattor Riksbyggen, utfSrs av Berendsen
Hisservice S:t Eriks Hiss

Takskottning Solid Fastighetspartner AB
Kabel-TV Com Hem

Bredband Stockholm Stadsnit

Klottersanering

Serviceavtal tak

Serviceavtal takviirme

Fonsterreparationer

Fastighetsforsakring med bostadsrittstilligg
Hushdlls-, el- och grovavfall

Vatten och avlopp

Killsorterat avfall

Tenal AB

Nyniis Tak

TLB AB
Hékanssons Glas AB
Protector Forsikring

Sundbybergs Stad, utfsrs av Urbaser AB

Sundbybergs Stad
Ragn-Sells
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Styrelse och andra funktionirer
Styrelse
Efter den senaste stimman och dérpé foljande konstituerande styrelsemote har styrelsen haft foljande sammansittning.

Ordinarie ledamiter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Bengt Nyman Ordférande 2020

Goran Wahlén Vice ordf. och kassor 2019

Kenneth Bure Sekreterare 2019

Charlotta Hagstrom Lindley Ledamot 2020

Hakan Sandelin Ledamot 2019

Bo Petersson Ledamot 2020

David Isaksson, Riksbyggen Ledamot Utses av Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Karin Walldén Lazo Suppleant 2019

Mikael Lazo Suppleant 2019

Linnéa Benktson, Riksbyggen Suppleant Utses av Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av
Einar Méngs Fortroendevald revisor Stdimman
Peter Neveling Auktoriserad revisor Stimman
Revisorssuppleanter Uppdrag Utsedd av
Ingrid Stenbeck Fértroendevald revisor Stimman
Thomas Daae Auktoriserad revisor Stdmman
Valberedning Uppdrag Utsedd av
Bo Normark Sammankallande Stimman
Eva Sundberg Stimman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i dess helhet av tva styrelseledaméter i frening.
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Handelser under aret

Underhill

Fér att bevara foreningens hus i
forslitningar. Foreningen har un

Arets utforda underh3ll
Byte av takfonster

Stamspolning

Byte av glaslister
Malning av Fonster
Modernisering av hissar

Renovering av granittrappor utomhus

Underhéllsadministration

Ekonomi

Arets resultat fore avskrivningar uppgar till 1 020 699 kr. Efter avskrivnin
Foreningens likvida medel vid érets slut var ca 0,6 milj.
detta var ovanligt ménga reparationer. Ett exempel ir b
amorterades 0,5 milj. kr. Tva ldn omsattes under mars manad. Av ett ln pa
tillgéngligt for en rlig amortering. Resterande 33,25 milj. kr bands p4 fem
Styrelsen behaller strategin att sprida lanens
fastighetslan bestdr nu av en portfolj med fe
2021 och 2023. Vid verksamhetsérets utgan

dock rimligt att anta att vi nu har natt rinteminim:

der verksamhetsdret utfort re
planerat underhéll specificeras under Arets utfsrda und
ar for de narmaste 10 &ren. Avsiittning for verksamhet

um for vira fas

erhill. Féreningens underhllsplan visar
sret har skett med 2 507 tkr.

gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador och planerat underhall av normala
parationer for 508 tkr och planerat underhall for 1 273 tkr. Kostnader for
pé ett underhallsbehov pd 2 274 tkr per

Belopp
267 tkr
133 tkr
171 tkr
301 tkr
117 tkr
257 tkr

yiet av virmepump,

Genomsnittligt under 2018 har den faktiska rintan varit 1,66 %.

24 tkr

gar visar verksamhetséret ett underskott pa 1 580 907 kr.

kr, vilket var ca 1 milj. kr mindre #n budgeterat. Den enskilt stérsta orsaken till
som redovisas senare. [ enlighet med styrelsens malsittning
34,25 milj. kr bands 1 milj. kr pa ett &r for att vara

ar och réntan minskade dirmed fién 3,20 % till 1,47 %.
I6ptider for att minska riinterisken och kunna utnyttja det ldga rinteliget. Féreningens

m hypoteksldn hos Handelsbanken/Stadshypotek med forfallotidpunkter dren 2019, 2020,
g var den genomsnittligt forvintade arsréintan 1,58 %
lan pa 34,25 milj. kr med nuvarande rinta 2,22 % ska omsittas i september 2019. Den nya riintan forvintas bli ndgot ligre. Det ir
tighetslan. Den budgeterade genomsnittsrintan for 2019 iir 1,57 %.

pa fastighetslanen 114,5 milj. kr. Ett

Belopp B
s Riinta % . .
Ih(drllj- Lénetyp Rénta 31/12 2018 Réntan bunden till
Hypotekslin
1,0 Handelsbanken Fast I-drsrinta 0,94 2019-03-01
Hypotekslin
2.5 Handelsbanken Fast S-arsrinta 1,2 2020-09-01
Hypotekslan
3425 Hahdelsbankes Fast 5-arsriinta 2,22 2019-09-01
Hy ksl
3325 J;Eg;‘l’sgaiim Fast 5-rstiinta 1,47 2023-03-01
Hypotekslan
3,5 Hanidelsbiiias Fast 5-arsrinta 1,14 2021-09-01
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Miljé och lingsiktig hallbarhet

Egenkontroll ska enligt Miljsbalken m fl. regelverk genomforas av alla fasti ghetsigare och avser att identifiera och atgirda
eventuella hilso- eller sikerhetsrisker for de boende och for entreprendrer som foreningen anlitar. Arbetet med egenkontroller, som
inleddes 2016, har utvidgats till fler omriden. Ett medel att systematisera arbetet &r att ingd kontroll- och serviceavtal. Tanken ir att
ingd sadana avtal inom omraden dir styrelsen — nuvarande eller kommande — saknar tillriicklig kompetens eller egna majli gheter att
verifiera status. Fér nérvarande finns serviceavtal fr kontroll av tak (inklusive taksikerhet), takvirme (virmekablar i rénnor och
stuprdr), takskottning, lekplatsredskap, rokluckor, hissar, garageport, virmepump och for skyddsrumsbesiktning. Ventilationskontroll
upphandlas vid varje enskilt tillfille (ndsta gang 2021) liksom spolning av avloppsstammar.

Den radonméitning som inleddes under uppvarmningssdsongen 2015 - 2016, men inte kunde slutforas pa grund av alltfor fa
iterlimnade mitdosor, slutfordes under uppvidrmningssdsongen 2017 - 2018. Slutresultatet av miitningen blev att radonhalten i alla
ldgenheter understiger det etablerade gransvirdet 200 Bq/kbm. Kommunen godkinde resultatet.

Brénder #r lyckligtvis sillsynta i flerfamiljshus, men kan vara forddande dé de intriffar. Styrelsen avser att fortsitta vidta atgiirder
for att fa bort brandfarlig materiel och mdjliga hinder vid utrymning och riddn ingsinsatser i trapphus och korridorer. Instruktion om
atgiirder vid brand har satts upp i alla trapphus och drets julklapp frdn styrelsen till alla medlemmar var en brandvarnare med 10-4rs
batteri. Brandskyddsbesiktningen 2018 visade att ordningen har blivit bittre — men inte tillrackligt bra — jamfort med 2017. Mén gden

kvarlamnat brandfarlig materiel — barnvagnar, leksaker, kldder och dylikt — har minskat, men det finns fortfarande utrymme for
forbittringar.

Det &r viktigt att hilla fortsatt stort fokus pa killsortering. Avfallstaxorna for hushalls- och grovavfall kar under 2019, Att da

kiillsortera alla fraktioner, som vi g0r, leder till att vi via Riksbyggen kan fa ett fSrmanli gt ligenhetsavtal med Ragn-Sells och halla
den kostnaden sa lag det gar.

Flerarsdversikt

Ekonomisk plan 2014 2015

Fastighetsldn, tkr 115 500 114 500
Rérelsens intikter, tkr 9 821 9731 9 877 9756 9777
Reaiat fDoe 890 3 528 596 1020
avskrivningar, tkr
Soliditet 36% 36% 36% 35% 35%
Balanslikviditet 127% 104% 106% 87% 48%
Belaningsgrad 9 48
lan/taxeringsviirde, % a8 30 2 a
Lén, kr/total yta 9 409 9797 9792 9750 9707 9 665
Betald riinta, tkr 6 651 2857 2461 2 396 2414 1910
Genomsnittsriinta, % 6,0 2,45 212 2,07 2,10 1,66
Riinta/total intiikt, % 62 29 25 24 25 19,50
Arsavgift, kr/kvm

86 78 78
Boulidiiies 700 796 786 7 6 6
Antal dverlitelser 27 14 7 9 12
Forséljningspris, 7223 39656 41544 | 56839 56659 | 52103
kr/ kv bostadsarea
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Trédgdrdsgruppen - en grupp frivilliga tridgardsintresserade medlemmar — kompletterar markskétseln i foreningen med
extraplanteringar av Ikar och vixter pd omradet. De planterar till exempel krukorna utanfor entréerna var, sommar och hést. Under

hdsten 2018 genomfordes en omfattande plantering av tulpanlékar bade i backen utmed Skolhuset, mellan Skolgatan 3 och 5 samt i
slinten ned mot Grona huset.

Foreningen forsoker underlitta for medlemmar att anviinda cykel. Ett modernt cykelstill med fastlasn ingsmdjligheter installerades pa
gérden framfor entrén Vegagatan 11 och plattlaggningen utvidgades nagot. Det blev bade utrymmeseffektivt och mycket prydligt. 1
cykelrummet Skolgatan 3 har cykelstill med Iyfthjélp installerats for att utnyttja ytor och utvirdera nyttan med lyfthjélp. Under det

kommande dret ska styrelsen ocksd pabérja planeringen for att installera laddboxar i garaget i syfte att underlitta for medlemmar med
eldrivna bilar.

Verksamhet

Tre av de storre projekten som upphandlades 2017 genomfdrdes under 2018. Ungefir hilften av de ca 200 fnstren i Skolhuset
malades om. Den andra hilften kommer att malas under 2019. Bytet av atta takfonster i Skolhuset — och igensittning av ett gammalt
fonster i ett flaktrum — genomfrdes ocksa under &ret. Taket pé ABF-huset forsags med ny underl agspapp och nytt tegel liksom nya
héngrinnor och stuprér. I skrivande stund kvarstr endast viss komplettering av taksikerhetsanordningar. Taket under pappen visade

sig vara av mycket god kvalitet. Det gamla teglet hade legat sedan huset byggdes pa 1940-talet och det nya borde hélla ytterligare
minst sextio dr.

Varmepumpen, som étervinner virmen i franluften fran husen och terfor den i radiator- och varmvatten, slutade fungera arets sista
ménader. Byte av pump var preliminirt planerat till 2020, varfor ett byte nagot ar tidigare skulle minska den budgeterade likviditeten,
Efter felundersdkning och analys beslutade styrelsen att den ekonomiskt bista dtgérden 4dnda skulle vara att byta ut den mot en ny. En
ny pump installerades och driftsattes under december. Den nya varmepumpen har bittre verkningsgrad och kommer tillsammans med
ny styr- och reglerutrustning att kunna minska uttaget av fjérrvirme.

Modernisering av hissarna for att tillgodose sikerhetskrav fran myndigheter &r nu genomomfdrd for alla 14 hissar i och med att de tva
sista moderniserades under dret. Forberedelser inleds nu for den radikala ombyggnad av alla hissar, som forutses i den Svergripande
underhallsplanen. Ombyggnad av hissen Skolgatan 7 &r redan bestilld och ska genomforas under 2019. Det ér den hiss som orsakat de
boende mest besvir och foreningen storst underhallskostnad.

Loftgangsmattorna i Skolgatan 1, 3 och 5 har linge fororsakat problem framfbr allt da de blir mycket hala pa vintern. Det har varit
svért att hitta en 16sning som bide var lingsiktigt hallbar och ekonomiskt rimli g for féreningen. Vi riknar med att vi nu kan genomfora
en [&sning som démpar stegljuden och inte blir siphal pa vintern och dessutom ekonomiskt rimlig. De 15sa mattorna tas bort. Den
gamla beldggningen fréses ner och gummiasfalt laggs ut pd det sitt som den anvinds pa lekplatser och l6parbanor.

Trapphusen i Skolhuset #r ursprungliga och virda att bevara, varfor styrelsen har velat g varligt fram med reparationer. De #r p4 sina
stiillen ordentligt slitna och styrelsen har nu bestillt utbyte av klinker i entrén till Skolgatan 9. Originalklinker finns inte att tillgd, men
de som nu bestillts 4r lika de gamla och kommer att passa in i stilen. Négra av de mest slitna sttstegen i trappen innanfdr entrén
repareras ocksd. Trappen mot Gréna huset frischas upp, d& gammalt bruk och betong putsas bort och nagra plansteg nytillverkas.

Vattenskador dr mycket kostsamma for den det drabbar och for foreningen. Under 2018 har det bara varit en vattenskada, vilket ir det
ligsta antalet pa flera r. Det #r viktigt att var och en tar sitt underhéllsansvar for vattenlds, golvbrunnar och vitvaror pé allvar.
Foreningen later vart tredje till fiéirde ar gora hdgtrycksspolning i forebyggande syfie av alla vattenlas och golvbrunnar och av samtliga
avloppsstammar och stick till kommunens ledningar. Entreprendren rapporterade efter spolningen i september 2018 att mirkliga
installationer hade pétréffats i flera ligenheter, t.ex. avlopp med bakfall. Styrelsen avser f5lja upp detta under 2019 s att de atgérdas
for att forebygga vattenskador.

I samband med att virmepumpen havererade i oktober kade forenin gens energiuttag av fjérrviarme frén Norrenergi. Férutom att det
bidrog till att driftskostnaderna Skade blev en relevant jamfSrelse med foregdende ars energiuttag och kostnad omdjlig. Baserat pa vad
expertisen siger, forvéintar vi oss en mérkbar minskning i virmekostnaden med den nya virmepumpen och dess nya styr- och
reglerinstallationer.

Detaljplanedndringen rérande fastigheterna Spiken 11 och Spiken 12 (Jarnvigsgatan 54 och Jirnviigsgatan 56) vann slutligen laga kraft
i och med att Mark- och Miljsdomstolen avslog Sverklaganden fidn enskilda boende i foreningen och fran vigsamfilligheten.

Detaljplanen tillater fastighetsigarna att uppfora var sitt gérdshus. I slutet av 2018 har ansokan om bygglov for gardshusen limnats in
till kommunen av fastighetsigarna.
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Planerade insatser de niarmaste aren

Fokus for foreningen de ndrmaste dren ar fortsatt att underhalla och investera i mark och byggnader sa att de behaller sitt virde och sin
trevnad for alla boende i foreningen. Exempel pa detta har redan nimnts: Varsam upprustning av trapphallar i Skolhuset, resterande
fonster i Skolhuset méilas om och loftgdngsmattorna i Parkhusen byts ut. Dessutom péborjas den radikala ombyggnad av alla hissar som
enligt underhéllsplanen ska ske inom en tiodrsperiod genom att bygga om hissen Skolgatan 7. Forutom att 6ka driftsikerheten ger det
mdjlighet att spara reservdelar, som kan behévas vid akuta fel i dvri ga hissar. Hisstillverkaren har fortfarande monopol pa reservdelar
till véra hissar, vilket leder till onddigt l4nga leveranstider och hga kostnader. Vid ombyggnaden av hissen i Skolgatan 7 kommer Gppna
standarder att anvindas, vilket gér att tjénster och material fortsittnin gsvis kan upphandlas i konkurrens.

Kostnadskontroll 4r ett nddvindigt inslag i vardagsarbetet for att kunna halla nere boendekostnaderna. Vi hoppas att varje
bostadsrittshavare ska bidra genom att betrakta och behandla foreningens mark och hus som vore det ens egna, vilket de ocks4 i négot
avseende ar. Risken for vattenskador och problem med vattenlis, golvbrunnar och lickande vitvaror har redan namnts. Andra exempel dr
behovet av forsiktighet med de malade viggarna i trapphus och korridorer liksom att killsortera.

Styrelsen forsoker hela tiden identifiera investeringar som pé sikt ger besparingar. Avgorande for niir sddana kan goras dr
likviditetsflodet, eller med andra ord att det finns pengar i kassan. Virmesystemet #r redan nimnt. Nista steg pd det omradet kommer
sannolikt att bli utbyte av viirmevixlarna, som verfor energi frn fjarrvarmen till vért eget system. Dir har det skett en markant teknisk
utveckling och vira 20 ar gamla viixlare bér bytas mot sidana med betydligt hogre verkningsgrad.

En kostnadsbesparande investering som for nérvarande undersaks ir att bygga om en del eller alla lampetter i trapphusen for att de ska
kunna forses med LED-lampor. Vi vinner mindre elfdrbrukning och lingre brinntider och dirmed liigre bytesfrekvens. Dessutom
kommer ljusfirgen att bittre kunna anpassas till takbelysningen.

En annan potentiell kostnadsbesparing #r Individuell Miitning och Debitering av el (IMD). Den innebér att alla enskilda elavtal ségs upp
och alla fasta avgifter frsvinner (125 x ca 1500 kr/ar). All el till forenin gens medlemmar levereras i stillet via foreningens
fastighetsabonnemang. Genom individuell mitning debiteras medlemmarna for sin egen forbrukning. Erfarenheter frén andra som gjort
sddana omliggningar tyder p4 att investeringen #r aterbetald inom 2-3 &r. Besparingen kommer medlemmarna direkt till del medan
investeringen gors av foreningen. Ett annat identifierat omrade r digitalisering av lassystem och bokningssystem, vilket forviintas
forenkla for medlemmarna och minska underhallskostnaderna. Digital bokning av lokaler, portlasning och porttelefoner kan dven héja
sikerheten i fSreningen.

Kostnadskontrollen ska dessutom skapa utrymme for fortsatta arli ga amorteringar. Det ér rimligt att forvinta sig att de nuvarande
historiskt laga riintorna kommer att tka i framtiden och det giller att foreningen forbereder sig for det. Som namnts framgér ocksa av
den ldngsiktiga underhéllsplaneringen att en mer radikal och timligen kostsam ombyggnad av foreningens alla hissar kan bli nodvandig
inom en tiodrsperiod.

Styrelsen vill dven betona att det finns andra framg&ngsfaktorer #n rent ekonomiska for foreningens framtida utveckling, Dit hér att
freningens medlemmar kan kénna glidje och stolthet ver sin boendemilj6 och kan sprida detta till nya medlemmar liksom till andra
som kan vara intresserade av att bositta sig i foreningen. Det kan i sin tur bidra till ett Skat engagemang i foreningens skotsel och skapa
underlag for en kompetent rekrytering till bostadsrittsforeningens styrelse.

For att bidra till 6kad trevnad rustas grillplatsen pa girden framfor Gréna Huset upp. En ny grill har képts in och stills ut i vir.
Ytterligare ett bord ska skaffas. En elstolpe har satts upp for att el-tdndare ska kunna anvindas i stillet for tindvitska vid grillning.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 205 personer. Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 12
Overlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 7). Genomsnittligt forsdljningspris var 52 103 kr/kvm. Féreningens samtliga
bostadsldgenheter #r upplitna med bostadsritt.

Arsstimma och styrelseméten

Foreningen genomforde ordinarie arsstimma den 10 april 2018. Styrelsen har héllit 11 protokollfSrda sammantriden och 42 nyhetsbrev
har distribuerats. P4 freningsstimma har varje medlem en rést. Innchar flera medlemmar bostadsritt gemensamt har de dock endast en
rost tillsammans. Rostritt pé foreningsstimman har endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot foreningen.

Medlemsengagemang

Grannsamverkan enligt polisens mall etablerades inom foreningen 2013. Gruppen med trapphusombud &r mycket viktig for att géra
medlemmar i féreningen medvetna om riskerna for stélder och inbrott. Den bestar for nérvarande av sju personer.

1\
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Tradgardsgruppen underhaller gardsmiljon pa styrelsens uppdrag. Den bildades efter en enkiit bland férenin gens medlemmar r 2013
om vad de boende skulle vilja bidra med i freningens skotsel. Dess arbete ir mycket uppskattat bland féreningens medlemmar. Det

Okar trivseln och minskar fSreningens kostnader genom att den skiter en del av bide underhdll och nyanlidggningar i foreningens
kvarter.

Virstddningen organiserades av tradition av styrelsen. Ett fyrtiotal medlemmar métte upp for att stdda och underhilla mark, utrustnin g
och utrymmen. Efterat bjod foreningen pa buffé i Sundbybergs Muséums lokaler.

Styrelsen ordnade dven detta dr i december ett dppet hus med styrelsen med aktuell information och tillfille till fragor och
kommentarer. I samband dérmed bjods pa mingel med glogg och pepparkakor.

GDPR

Den 25 maj 2018 bérjade det nya EU-direktivet GDPR (Dataskyddsfbrordningen) att gilla, vilket stirker réttigheterna for den enskilde
nér det géller personlig integritet. Styrelsen arbetar dirfor med att anpassa verksamheten utifrin de nya krav som GDPR innebir.
Mycket av arbetet kring detta blev genomfort under 2018. Till exempel har s.k. personuppgifisbitridesavtal tecknats med berorda
leverantorer till foreningen, bland andra Riksbyggen. Under 2019 kommer aterstiende anpassningar att genomfbras. Dit hor regler for
anvindning, gallring och lagring av e-post. All kommunikation inom och med styrelsen ska i fortsittningen ske via foreningens egen
domén spiikensbacke.se for att undvika anviindningen av privata e-postadresser, som inte ir GDPR-siikrade.

10
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Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Medlems- Upplitelse-  Uppskrivnings- Underhills- Balanserat Arets
insatser avgifter fond fond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 79 687 000 0 0 4566 174 -18 871 776 -1957 839
Disposition enl. 4rsstimmobeslut -1 957 839 1957839
Reservering underhallsfond 2 507 000 -2 507 000
lanspraktagande av underhallsfond -1273 601 1273 601
Arets resultat -1 580 907
Vid érets slut 79 687 000 0 0 5799 573 -22 063 013 -1 580 907
Resultatdisposition
Till arsstimmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -20 829 615
Arets resultat -1 580 907
Arets reservering underhallsfond enligt stadgarna -2 507 000
Arets ianspriktagande av underhallsfond 1273 601
Summa -23 643 921

Styrelsen féreslar féljande behandling av den ansamlade férlusten

Att balansera i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i &vrigt hinvisas till efterfoljande resultat-

bokslutskommentarer.

-23 643 921
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Resultatriakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9673 046 9663 351
Ovriga rérelseintikter Not 3 99 502 92 938
Summa rérelseintikter 9772548 9 756 290
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5 838 774 -5576 648
Ovriga externa kostnader Not 5 -722 669 -947 552
Personalkostnader Not 6 -284 217 =225 931
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgingar Not 7 -2 601 606 _ =2554120
Summa rérelsekostnader -9 447 266 -9 304 250
Rorelseresultat 325 282 452 039
Finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag Not 8 3072 2944
Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter 1354 1679
Riintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1910615 -2414 501
Summa finansiella poster -1 906 189 -2 409 878
Resultat efter finansiella poster -1 580 907 -1 957 839
Arets resultat -1 580 907 -1 957 839
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Balansriakning

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

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella ankiiggningstillgingar

Byggnader och mark Not 10 176 095 632 178 182 753
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 516114 0
Pdgende ny- och ombyggnation samt férskott Not 12 495 559 0
Summa materiella anliggningstillgingar 177 107 305 178 182 753

Finansiella anliiggningstillgingar

Andra langfristiga fordringar Not 13 32 000 32000
Summa finansiella anliggningstillgangar 32 000 32 000
Summa anliiggningstillgingar 177 139 305 178 214 753

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0282 1288
Ovriga fordringar Not 14 213 033 154 753
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 15 377 882 373 644
Summa kortfristiga fordringar 600 197 529 685

Kassa och bank

Kassa och bank Not 16 605 328 1578 923
Summa kassa och bank 605 328 1578 923
Summa omsiittningstillgingar 1205525 2108 608
Summa tillgangar 178 344 829 180 323 361
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Balansrdkning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 687 000 79 687 000

Fond for yttre underhall 5799 573 4566 174

Summa bundet eget kapital 85 486 573 84253 174

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -22 063 013 -18 871 776

Arets resultat -1.580 907 -1957 839

Summa fritt eget kapital -23 643 921 -20 829 615

Summa eget kapital 61 842 652 63 423 560
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 114 000 000 114 500 000

Summa langfristiga skulder 114 000 000 114 500 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 500 000 500 000

Leverantdrsskulder 948 958 495 858

Skatteskulder 20 224 41 049

Ovriga skulder Not 19 4715 7165

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 20 1028 279 1355729

Summa Kortfristiga skulder 2502177 2 399 801

Summa eget kapital och skulder 178 344 829 180 323 361
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Noter

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

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé rikenskapsaret redovisas som intikt. Rinta
och utdelning redovisas som en intikt niir det 4r sannolikt att forenin gen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ir frknippade
med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Skatter och avgifter
En bostadsriittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattnin Q.

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

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriiknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende
virdenedging.

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anldggningstillgingar redovisas som tillgang i balansrikningen nir det pé basis av tillginglig information &r sannolikt att

den framtida ekonomiska nyttan som ir forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att anskaffningsvirdet for tillgingen kan
berdknas pa ett tillforlitligt sitt

Belopp i kr om inget annat anges.
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Not 2 Nettoomsiittning

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostader 8668110 8 668 592
Arsavgifter, lokaler 315524 315524
Hyror, lokaler 179 984 170 917
Hyror, garage 476 400 473 960
Hyror, p-platser 21 600 22 298
Hyror, 6vriga 0 6 800
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -2 944 -525
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -6 400 -9 800
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -600
Brinsleavgifter, bostider 11 600 11 600
Debiterad fastighetsskatt- 9172 4586
9673 046 9 663 351
Summa nettoomsittning
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga lokalintikter 53 625 38 742
Ovriga ersittningar 26 037 10 528
Fakturerade kostnader 900 180
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 2 51
Ovriga rorelseintikter 18 938 36 791
Forsikringsersittningar 0 6 646
Summa &vriga rérelseintikter 99 502 92 938

o
| ARSREDOVISNING RB BRF Spilkens Backe Org.nr: 716421-6488 /L% é{



Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -1 273 601 -1484 323
Reparationer -508 885 -573 762
Sjdlvrisk -44 800 0
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -250 658 -247 930
Forsakringspremier -124 752 -120 436
Kabel- och digital-TV* -274 762 -105 024
Pcb/Radonsanering -5730 0
Aterbiring frin Riksbyggen 9750 19 900
Systematiskt brandskyddsarbete -66 648 -32 500
Serviceavtal -28 805 -18 600
Obligatoriska besiktningar -120 099 -100 301
Bevakningskostnader -2233 -2 176
Sné- och halkbekdmpning -237 888 -328 346
Statuskontroll 0 -3 469
Forbrukningsinventarier -44 800 -45 958
Vatten -296 759 -193 622
Fastighetsel -498 641 -466 427
Uppvirmning -1 444 642 -1283 692
Sophantering och atervinning -222 932 -200 722
Forvaltningsarvode drift -401 889 -389 260
Summa driftkostnader -5 838 774 -5 576 648

*  Tidigare ar redovisades kostnaden for bredband under not 5, IT-kostnader,

Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode -476 490 -531 442
IT-kostnader -8 637 -176 082
Styrelsearvode -12 106 -11 773
Arvode, yrkesrevisorer -21 185 -26 815
Ovriga forvaltningskostnader -62 822 -40 867
Kreditupplysningar -1575 -2 879
Pantfrskrivnings- och dverlatelseavgifter -24 985 -17 248
Kontorsmateriel -7 990 -35233
Telefon och porto -14 645 -11 239
Medlems- och fireningsavgifter -6 200 -6 200
Konsultarvoden -36 031 -70 320
Bankkostnader -1550 =775
Ovriga externa kostnader -48 454 -16 679
Summa 6vriga externa kostnader -722 669 -947 552
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Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -67 750 -61 200
Sammantridesarvoden -63 150 -41 400
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -94 564 -83 325
Ovriga kostnadsersittningar -3 000 0
Sociala kostnader -55753 -40 006
Summa personalkostnader -284 217 -225 931
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -2564 741 -2554 120
Avskrivning Installationer -36 865 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -2 601 606 -2554 120
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Utdelning pd andelar i Riksbyggens Intresseforen ing 3072 2944
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 3072 2944
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Riintekostnader for fastighetslan -1910189 -2414 501
Ovriga rintekostnader -426 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 910 615 -2 414 501
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Not 10 Byggnader och anlaggningar

Anskaffningsvirden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 171 703 597 171703 597
Mark 18 100 000 18 100 000
Tillkommande utgifter 0 0
189 803 597 189 803 597
Arets anskaffningar
Byggnader* 999 994 522374
999 994 522 374
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 190803591 190325971

*Arets anskaffningar for byggnader ér 2017 ir Ji-om. rikenskapsaret 2018 upptagen som en installation se not 11,

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Byggnader

Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader

Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut
Restvérde enligt plan vid arets slut

Varav

Byggnader

Mark

Tillkommande utgifter

Taxeringsvirden

Bostiider

Lokaler

Totalt taxeringsvarde

- varav byggnader
- varav mark
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-12 143 218 -9 589 098
12 143 218 - 9589 098
-2 564 741 -2554120

- 2564 741 - 2554120
- 14 707 959 -12 143 218
176 095 632 178 182 753
157 995 632 160 082 753
18 100 000 18 100 000

0 0

229 000 000 229 000 000
8 487 000 8 487 000
237 487 000 237 487 000
150 298 000 150 298 000
87 189 000 87 189 000



Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvirden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Installationer, takvirme 522374 0
0
Arets anskaffningar
Installationer, takvirme 30 605
30 605 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 552 979 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer, takvirme 0 0
0 0
Arets avskrivningar
Installationer, takvirme -36 865 0
- 36 865 0
Ackumulerade avskrivningar
Installationer, takvirme -36 865
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 36865
Restvirde enligt plan vid arets slut 516 114
Varav
Installationer, takvirme 516114 0
Not 12 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott
2018-12-31 2017-12-31
Varmepump 495 559 0
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
64 st. Garantikapitalbevis 4 500 kronor i intressefSreningen 32000 32000
Summa andra langfristiga fordringar 32 000 32 000
20
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Not 14 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 20 462 100 435
Andra kortfristiga fordringar 192 571 54318
Summa &vriga fordringar 213 033 154 753
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda forsikringspremier 31379 30614
Férutbetalda driftkostnader 59 257 211 880
Férutbetalt forvaltmingsarvode 140 254 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 31276 30319
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 62 090 62 090
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 53 625 38 742
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 377 882 373 644
Not 16 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 1 080 303 846
Transaktionskonto 599 248 1270077
Summa kassa och bank 605 328 1578 923
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 114 500 000 115 000 000
Nista drs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -500 000 -500 000
Langfristig skuld vid arets slut 114 000 000 114 500 000
Ingaende Nya lan/ Arets Utgaende
Kreditgivare Réntesats Villkorséndringsdag skuld Omsatta lan amorteringar skuld
STADSHYPOTEK 2,22% 1900-01-01 34 250 000,00 0,00 0,00 34 250 000,00
STADSHYPOTEK 1.20% 2018-03-01 500 000,00 0,00 500000,00 0.00
STADSHYPOTEK 2018-03-01 34 250 000,00 -34 250 000,00 0,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,90% 2019-03-01 0,00 1 000 000,00 0,00 1 000 000,00
STADSHYPOTEK 1,20% 2020-09-01 42 500 000,00 0,00 0,00 42 500 000,00
STADSHYPOTEK 1.14% 2021-09-01 3 500 000,00 0,00 0,00 3 500 000,00
STADSHYPOTEK 1.47% 2023-03-01 0,00 33250 000,00 0,00 33250 000,00
Summa 115 000 000,00 0,00 500 000,00 114 500 000,00

]
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Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Nista drs amortering pa lngfristiga skulder till kreditinstitut 500 000 500 000
Summa o6vriga skulder till kreditinstitut 500 000 500 000
Not 19 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga skulder 0 2750
Mottagna depositioner 4115 4115
Skuld sociala avgifter och skatter 600 300
Summa 6vriga skulder 4715 7 165
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna riintekostnader 27 457 27 836
Upplupna driftskostnader 6563 0
Upplupna elkostnader 17611 60412
Upplupna virmekostnader 201 948 0
Upplupna kostnader for renhélining 16 102 198 613
Upplupna revisionsarvoden 25000 25 065
Upplupna styrelsearvoden 155 086 110 680
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 15 000 222 550
Forutbetalda hyresintikter och drsavgifter 563 512 710 573
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1028 279 1355729
Not 21 Stillda sikerheter

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 117 500 000 117 500 000

Not 22 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar fSreningens ekonomiska stillning, intréffat.

&
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman 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 2018-01-01 -- 2018-12-31.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning
per den 31 december 2018 och av foreningens finansiella resultat for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberttelsen ér forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna
sed beskrivs nérmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar och Den fortroendevalde
revisorns ansvar.

Den auktoriserad revisorn #r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillréckliga och @ndamaélsenliga som grund
for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en
réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll,
som den bedémer 4r nddvéindig for att uppriitta en arsredovisning, som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens
forméga att fortsitta verksamheten. Styrelsen upplyser, ndr sa ir tillimpligt, om forhallanden
som kan péverka férmégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Den auktoriserade revisorn har att utfora revisionen enli gt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Den auktoriserade revisorns mal &r att uppnd en rimlig
grad av sikerhet att drsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.



Rimlig sékerhet &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 upptiicka en visentli g
felaktighet, om en sadan skulle finnas.

Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut, som
anvéndare kan fatta med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:
¥ identifierar och bedémer den auktoriserade revisorn riskerna for visentliga felaktigheter
1 rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgora en grund for uttalanden. Risken

att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter #r hdgre 4n for en
vésentlig felaktighet, som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar sig den auktoriserade revisorn en forstelse av den del av féreningens interna
kontroll, som har betydelse for revisionen, i syfte att utforma granskningsatgarder, som
dr lampliga med hinsyn till omstéindigheterna, men inte for att den auktoriserade revisorn
skall uttala sig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar den auktoriserade revisorn limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar den auktoriserade revisorn en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Den auktoriserade
revisorn drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det

finns négon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om fSreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Om den auktoriserade revisorn drar slutsatsen att det finns en viisentlig osdkerhetsfaktor
maste den auktoriserade revisorn i revisionsberittelsen fésta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ér otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Den auktoriserade
revisorns slutsatser baseras pa de revisionsbevis, som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora att en forening
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

utvérderar den auktoriserade revisorn den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, diribland upplysningarna, och om érsredovisningen &terger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Den auktoriserade revisorn maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Den auktoriserade revisorn maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland eventuella brister i den

interna kontrollen, som den auktoriserade revisorn kan ha identifierat. ﬁ./ )
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Den fortroendevalde revisorns ansvar

Den fortroendevalde revisorn har att utféra en revision enli gt bostadsrittslagen och i tillimpliga
delar enligt lagen om ekonomiska foreningar och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige.
Den fortroendevalde revisorns mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet att arsredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och att &rsredovisningen ger en rittvisande
bild av av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra Sorfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort revision av styrelsens forvaltning
av Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe for rikenskapséret 2018-01-01 --
-- 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
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 ir oberoende i forhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vri gt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat #r tillrédckliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav, som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i §vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation &r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i vri gt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorernas ansvar

Vért mal betriffande revisionen av forvaltningen, och didrmed vart uttalande om ansvarsfrihet,
ir att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:



* foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse, som kan féranleda
erséittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust,
och ddrmed virt uttalande om detta, #r att med rimli g grad av sikerhet bedéma om forslaget
dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r 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 ersttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ér forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder den auktoriserade
revisorn professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och den fértroendevalde revisorns beddmning med utgdngspunkt i risk och
védsentlighet.

Det innebdr att vi inriktar granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden, som
dr vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertrddelser skulle ha sirskild betydelse
for féreningens situation. Vi gar i genom och provar beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra frhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.
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Ordlista

Anliéiggningstillgingar

Tillgéngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlidggningstillgingen &r
foreningens fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera 4. Normal avskrivnin gstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 r
och den érliga avskrivningskostnaden blir di mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under
en betydligt lingre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansriikning

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

Ekonomisk forening

En foretagsform som har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon
form av ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening #r en typ av ekonomisk forening.

Fond for gemensamt underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden
far utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivin for underhill av foreningens fastighet (langsiktig
underhéllsplan ska finnas) och behovet att viirdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp
somreserveras.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltningsberittelsen

redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i forenin gen och arets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens
innehall regleras i Bokforingsnimndens K-regelverk.

Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter. Om en forening betalar for t.ex.
en forsikring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan sdga 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 ir intékter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader. Om foreningen far betalning i
forskott for en tjinst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig forutbetald avgift &r hyra/avgift
som vanligtvis betalas en ménad i forskott. Upplupna kostnader &r kostnader fir tjénster som forenin gen har

konsumerat men dnnu inte fitt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad r el, vatten och viirme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de
kortfristiga skulderna men det ir inte trol igt att samtliga medlemmar under samma 4r anviinder sina fonder.

Likviditet
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Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsféreningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre
dn de kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen Ipande 6ver dren
enligt en amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intiikter och kostnader under verksamhetsiret. Om kostnaderna ir stérre
dn intikterna blir resultatet en forlust. T annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster
som inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller
reservering till fonder i foreningen. Kostnaderna ir i huvudsak av tre slag: underhallskostnader,
driftskostnader, personalkostnader och kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur
verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen
ir, d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformédga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget
kapital i forhéllande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet #r det egna
kapitalet &r litet i forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med
lan.

Stillda siikerheter

Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som siikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av freningens byggnader baseras pé beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas drliga tillskott av medel for att anvindas till den I6pande driften och de stadgeenliga
avsittningarna. Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall
erliggas manadsvis av foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstimma. Arsredovisn ingen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och
revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

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

Bostadsrittsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lgsta av ett indexbundet
takbelopp per lidgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten. Nyligen uppforda/ombyggda
bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade frén fastighetsavgift i upp
till 15 ar. For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa
lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall
som ¢j finns med i underhéllsplanen. Underhallsplanen anvéinds for att rakna fram den 4rliga planenli ga
reserveringen till underhallsfonden som foreningen behdver gora. Reservering utéver plan kan glras genom
disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.
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Nyckeltal

Kostnadsférdelning

Belopp i SEK

2018 2017
Driftkostnader 5838774 5576 648
Ovriga externa kostnader 722 669 947 552
Personalkostnader 284 217 225 931
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar 2601 606 2554120
Finansiella poster 1 906 189 2409 878
Summa kostnader 11 353 455 11 714 128

2 601 606,00

5838 774,0
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Driftkostnadsférdelning

Belopp i SEK 2018 2017
Yttre skotsel/fasti ghetsskotsel, extra 15 813 27319
Tradgardsskotsel grundavtal 121 770 119 035
Tridgardsskotsel extra debiterat 71 081 14911
Pcb/radon 5730 0
Rabatt/aterbiring firin RB -9 750 -19 900
Systematiskt brandskyddsarbete 66 648 32500
Serviceavtal 28 805 18 600
Inre skotsel/stidd, grund 193 226 195 358
Inre skétsel/stidd, extra 0 32638
Obligatoriska besiktningskostnader 85514 85 863
Hissbesiktning 34 585 14 438
Statuskontroll 0 3 469
Bevakningskostnader, jour 2233 2176
Snd- och halkbekdmpning 237 888 328 346
Underhill 1273 601 1484 323
Reparationer 508 885 573 762
Sjalvrisk 44 800 0
Fastighetsskatt 250 658 247930
Forsidkringspremier 124 752 120 436
Kabel- och digital-TV 274 762 105 024
Férbrukningsinventarier 44 800 45 958
Vatten 296 759 193 622
Fastighetsel 498 641 466 427
Uppvidrmning 1 444 642 1283 692
Sophantering och étervinning 222 932 200 722
Summa driftkostnader 5838774 5576 648
1 444 642,00
296 759,00
B sophantering och &tervinning
222 932,00 58 Uppvéirmning
' e

I vatten

W Ovriga kostnacler

I underhall

W Reperationer

508 885,00

1593 314,00
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samarbete med Riksbyggen
Backe

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och képare bra mdjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid drsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 Riksbyg gen
www.riksbyggen.se Rurn f61 heka Lireet
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