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Styrelsen for RB BRF Spiikens Backe

Forvaltningsberattelse o ivdvinins

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

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

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningen registerades 1991-07-08. Nuvarande ekonomiska plan registrades 1998-07-01 och
nuvarande stadgar registrerades 2017-07-10. Foreningens styrelse har sitt séte i Sundbybergs kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen 4ger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. P4 fastigheten finns sex byggnader, varav tva ér dldre
skolhus ombyggda till bostéder och fyra dr yngre bostadshus. Tillsammans innehaller de 124 bostider och fyra lokaler.
Av lokalerna ir en bostadsrittslokal (Sundbybergs Museum & Arkiv). De yngre byggnaderna dr uppforda 1998 - 1999
och de ildre 4r ombyggda samma ar.

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

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Protector Forsakring. Hemforsikring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna medan bostadsrittstilligget ingdr i foreningens fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning:
1 rok. 2rok. 3ro.k. 4ro.k. 5ro.k. 7 rok. Summa
11 28 58 15 11 1 124

Dessutom tillkommer:
Lokaler Garageplatser P-platser

4 38 3

Total bostadsarea (BOA) 11 032 m?
Total tomtarea 12 358 m?
Lokalarea verksamhetslokaler

- museum (bostadsrétt) 586 m?

- bilskola (hyresritt) 116 m?

- forrad (hyresrétt) 60 m?
Total area verksamhetslokaler (LOA:V) 762 m*
Total area (BOA+LOA:V) 11 794 m?
Garage 1017 m?
Arets taxeringsvirde 288 136 tkr
Foregéende érs taxeringsvérde 237 487 tkr
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsréttsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pd Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen dven f4 aterbiring pa kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Servitut

Kommunen har ett avtalsservitut som avser allman géngtrafik frin Fredsgatan dver foreningens mark till Sturegatan.
Féreningen har i exploateringsavtalet for fastigheten dlagts av kommunen att utan sarskild ersittning skota drift och
underhall av gangvégen.

Samfillighet

Foreningen #r delaktig i Samfilligheten Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsrittsforeningar och tva andra dgare av
hyresfastigheter utmed Jirnvigsgatan. Samfillighetens medlemmar &r Brf Duvnis (Spiken 9), Brf Spiken 10, Wahlins
Fastigheter AB (Spiken 11), Alferan Férvaltnings AB (Spiken 12), Brf Spiken 13 och Brf Spiikens Backe (Spiken 14),
alla med lika andelar. Samfilligheten omfattar igande och skétsel av grusvigen, som ligger i vért omrades sddra del

utmed adresserna Fredsgatan 4A och Skolgatan 1, 3 och 5.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal
Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning

Svensk Markservice AB
Norrenergi

Svensk Naturenergi AB
Vattenfall

Skarings Fonsterputs och Stid AB
S.t Eriks Hiss

Solid Fastighetspartner AB
Com Hem

Stockholm Stadsnét

Tenal AB

Nynis Tak

TLB AB

Berglunds Glas AB

Protector Forsikring
Sundbybergs Stad, utfors av Urbaser AB
Sundbybergs Stad
Ragn-Sells
Skyddsrumsspecialisten
Motumport AB
Lansparkering Bevakning AB
Storegate AB
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Markskotsel

Fjarrvdrme

Elenergi

Elnit

Lokalvard

Hisservice

Takskottning

Kabel-TV

Bredband

Klottersanering
Serviceavtal tak
Serviceavtal takvdrme
Fonsterreparationer
Fastighetsforsikring med bostadsrittstilligg
Hushalls-, el-och grovavfall
Vatten och avlopp
Kaillsorterat avfall
Serviceactal skyddsrum
Serviceavtal garageport

Parkeringsvervakning

Datalagrin, 7
gring /7




Styrelse och andra funktionarer

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

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma

Bengt Nyman Ordférande 2020

Goran Wahlén Kassor Vice ordf. 2021

Kenneth Bure Sekreterare 2021

Hakan Sandelin Ledamot 2021

Bo Petersson Ledamot 2020

Pontus Hagstrom Ledamot 2020

David Isaksson Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma

Karin Walldén Lazo Suppleant 2020

Mikael Lazo Suppleant 2020
Suppleant

Linnea Benktson Riksbyggen

Revisorer och évriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Per Engzell Auktoriserad revisor  Stdmman
Fortroendevald

Ingrid Stenbeck revisor Stdmman

Revisorssuppleanter Uppdrag Utsedd av

Jan-Ove Brandt Auktoriserad revisor ~ Stdmman
Fortroendevald

Einar Mangs revisor Stdmman

Valberedning Uppdrag Utsedd av

Bo Normark sammankallande Sammankallande Stdmman

Eva Sundberg Stimman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tvd i fSrening.
S

/
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Visentliga handelser under rakenskapsaret

Reparationer och underhall

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 786 tkr och planerat underhall for
2 107 tkr inklusive aktiverade atgirder for avskrivning med 652 tkr enligt not 10 och 11. Underhéllskostnaderna
specificeras i nedanstéende tabell.” Arets utforda underhall”. Foreningens underhallsplan visar ett underhallsbehov péa
2 300 tkr per r for de nirmaste 10 &ren. Avsittning for verksamhetsdret har skett med 802 tkr.

Foreningen tillimpar si kallad komponentavskrivning. Det innebir att vid underhall som #r ett utbyte av en komponent
aktiveras ersittningskomponenten och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan. Den ersatta

komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrakningen.

Arets utforda underhill (i tkr)

Beskrivning Belopp

Fasad och balkongarbeten 474
Fonster 207
Markplattor/ stenarbeten 45
Trapphus 168
Loftgéngar 512
Underhallsadministration 50
Virmepump* 183
Modernisering av hissar 468
Summa: 2 107

#Totala anskaffningskostnaden for virmepumpen uppgick till 678 622:- vara 495 559:- anskaffades under &r 2018.

Ekonomi

Arets resultat fore avskrivningar uppgar till 948 494kr. Efter avskrivningar visar verksamhetsaret ett bokféringsmassigt
underskott pa -1 710 480 kr.

Underhallet blev mer kostsamt under 2019 #n budgeterat (ca 0,5 milj. kr Sver budget), vilket orsakats av att nagra storre
projekt krivde akuta insatser eller mer insatser dn planerat. Balkongfonsterinfistningar pa det grona huset framfor allt
pa de Gversta vAningarna, gummimattorna i loftgingarna och virmepumpsbytet vid arsskiftet 2018/2019 var de projekt
som bidrog mest till Gverdraget. For att stirka likviditeten tecknade foreningen ett ett-ars Stiborldn pa 1 milj. kr (till
rintan 0,44 %).

I dvrigt omsattes tvé 1an under aret. I mars omsattes ett 1an pa 1 milj. kr till ett 90-dagars 1an for att tilldta amortering
senare under aret. Styrelsen behller strategin att sprida ldnens Ioptider for att minska ranterisken och kunna utnyttja det
laga rinteliget. I september omsattes vidare ett ldn pd 34,25 milj. kr med réntan 2,22 % till ett nytt 1an med fem ars fast
rénta av 0,81 %. I slutet av aret amorterades i enlighet med var strategi 0,5 milj. kr. Foreningens fastighetslan bestar vid
arsskiftet av en portfolj med sex hypoteksldn hos Handelsbanken/Stadshypotek med forfallotidpunkter under dren 2020,
2021, 2023 och 2024, Likviditeten vid arets slut var ca 1,4 milj. kr, vilket var i linje med de senaste prognoserna, men
ca 1 milj. kr mindre #n budgeterat vid arets borjan.

/ .
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Belopp Lanetyp Rinta Riinta % Riintan bunden till
Milj. 31/12 2019
Kr
0,5 Hypotekslan Fast 3-man. rinta 0,81 2020-03-03
Handelsbanken
1,0 Hypotekslan 3 man. Stibor + 0,44 2020-08-21
Handelsbanken bankmarginalen
42,5 Hypotekslan Fast 5-arsrdnta 1,20 2020-09-01
Handelsbanken
34,25 Hypotekslén Fast 5-arsrénta 0,81 2024-09-01
Handelsbanken
33,25 Hypotekslén Fast 5-arsrénta 1,47 2023-03-01
Handelsbanken
35 Hypotekslén Fast 5-arsrédnta 1,14 2021-09-01
Handelsbanken

Vid verksamhetsarets utging var den genomsnittligt forvéntade arsréntan 1,15 % pa fastighetslénen 115 milj. kr. Den
budgeterade genomsnittsréntan for 2020 &r 1,15 %. Genomsnittligt under 2019 har den faktiska réntan varit 1,43%.

Miljé och langsiktig hallbarhet

Egenkontroll ska enligt Miljobalken och andra regelverk genomforas av alla fastighetségare och avser att identifiera
och 4tgarda eventuella hilso- eller sikerhetsrisker for de boende och for entreprendrer som foreningen anlitar. Arbetet
med egenkontroller, som inleddes 2016, har utvidgats till fler omraden. Ett medel for att systematisera arbetet &r att
ingd kontroll- och serviceavtal. Tanken #r att ingé sddana avtal inom omraden dir styrelsen saknar tillricklig
kompetens eller egna majligheter att verifiera liget. For ndrvarande finns serviceavtal for tak (inklusive taksikerhet),
takvirme (virmekablar i rannor och stuprdr), takskottning, rokluckor, hissar, garageport, skyddsrum,
ventilationskontroll och virmepump (kdldbarare). Kontroller kan dven genomfras inom ramen for lopande
serviceavtal, som kontroll av foreningens lekplatser. Egenkontroller genomfors en géng per &r, i en del fall en géng
per kvartal med extern hjalp.

En radonmitning genomfdrdes under uppvirmningssésongen 2017 - 2018. Resultatet av matningen blev att
radonhalten i alla ligenheter understiger det etablerade grénsvirdet 200 Bq/kbm. Kommunen godkinde resultatet.

Brénder dr lyckligtvis séllsynta i flerfamiljshus, men kan vara forsdande da de intriffar. Styrelsen fortsétter med
inspektioner och Atgarder for att f& bort brandfarligt material och mojliga hinder vid utrymning och raddningsinsatser
i trapphus och korridorer. Instruktioner om beteende vid brand har satts upp i alla trapphus. Brandskyddsbesiktningar
2019 visade att lget 1dngsamt blivit bdttre. Méngden kvarlémnat, brandfarligt material — barnvagnar, leksaker, klédder
och dylikt — har minskat, men det finns fortfarande utrymme for forbattringar.

Det #r viktigt att hélla fortsatt stort fokus pé kéllsortering. Avfallstaxorna for hushalls- och grovavfall kade under
2019. Att da killsortera alla fraktioner, som vi gor, leder till att foreningen via Riksbyggen kan ha et formanligt
ligenhetsavtal med Ragnsells AB for avfall och kan hélla den kostnaden sa l1ag det gér.

Tridgérdsgruppen - en grupp frivilliga tridgardsintresserade medlemmar — utfdr i dialog med markskotselforetaget
(Svensk Markservice) vissa egna kompletteringar av planteringar och buskbeskérningar. De skoter till exempel vér-,
sommar- och hostplanteringarna i krukorna utanfor entréerna.

Foreningen forsoker underlitta for medlemmar att anvénda cykel. Ett modernt cykelstill med fastlasningsmojligheter
finns p& garden framfor entrén Vegagatan 11. I cykelrummet Skolgatan 3 har cykelstill med lyfthjélp installerats for att
utnyttja ytor och for att styrelsen ska kunna utvérdera nyttan med lyfthjilp. Erfarenheterna av bida investeringarna ér
goda och fler planeras.

Infor en eventuell framtida installation av laddboxar for elbil i garaget planerar styrelsen iordningstélla laddstolpar for

medlemmar vid parkeringsplatserna utanfor Skolhuset/
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Verksamhet

Styrelsen fokuserar och ldgger mycket energi p& underhéllet av foreningens mark och byggnader, bade for att
uppritthalla det ekonomiska vérdet, som ér avgdrande for bankens bedomning av lanevillkoren och for att bevara den
trevnad som boende vill uppleva. De tekniska installationerna &r nu ca 20 ar gamla och vissa fastighetskomponenter i
Skolhuset 4r mer dn 120 ar gamla.

Eit tiotal storre underhallsprojekt upphandlades och genomfSrdes i styrelsens regi och under 2019. Hissen i Skolgatan 7
genomgick en radikal ombyggnad till ppna standarder. Det &r den hiss som hittills orsakat de boende mest besvir och
foreningen storst underhallskostnad. En sadan radikal, timligen kostsam ombyggnad per &r under minst en tiodrsperiod
framat ligger i den langsiktiga underhallsplanen for alla fjorton hissarna. Ombyggnad till 5ppen standard kommer att
kunna minska underhallskostnaden for hissarna avsevért.

Andra steget av ommalningen av Skolhusets ca 200 grona fonster (karm och ytterbge) genomfordes. I allménna
utrymmen i Skolhuset mélades dessutom mellan bdgarna. Bostadsrittshavarna kunde i samband ddrmed pa egen
bekostnad fa sina innerbagar mélade. I samband med omliggningen av ABF-husets tegeltak forbattrades ocksa
taksikerheten med en vajer med loptrissa for takarbeten och en ny godkénd uppstigningslucka.

Loftgingsmattorna i Skolgatan 1, 3 och 5 fick dntligen en ny beliggning av gummiasfalt som fidsts ner i underlaget.
Resultatet ser ut att ha blivit mycket bra.

En varsam renovering av trapphallar i Skolgatan 7/9 har inletts. Ny golvklinker har lagts i samma stil som de
ursprungliga nedslitna plattorna i entrén till Skolgatan 9. Resultatet blev mycket lyckat. Vidare har ndgra av de mest
slita planstegen bytts och ndgra sittsteg har spacklats och mélats. Dessa renoveringar #r tinkta att fortsitta under 2020
och 2021.

Till uppsnyggning av trapphus kan vi dven rikna utbyte av armaturer och ljuskillor till LED-belysning i lampetterna i
alla trapphus. Férutom att det forbattrar ljusmiljon innebir de pé sikt en betydande kostnadsbesparing. LED-lampor drar
mindre strém och kriver mycket mindre underhall.

Under éret fortsatte moderniseringen av virmesystemet. Den inleddes ett ar tidigare dn planerat i och med att
virmepumpen havererade och méste bytas ut vid &rsskiftet 201 8/2019. Fortsatt utbyte av slitna komponenter ligger i
planen for 2020. Inledningen av virmesisongen under hosten 20 19 visar pa obalanser i uppvdrmningen av husen. Ett
projekt for att analysera och héllbart atgérda dessa pabrjades under 2019. Férvintan #r att atgérder ska ge bade bittre
kontroll av virmekomforten i ligenheterna och en besparing pé fjarrvirmekostnaden.

Det mest omfattande och sannolikt for foreningen mest kostsamma underhallsprojektet under aret har varit utbyte av
vissa fuktskadade balkongfonsterelement och fasadpartier framfor allt vid de Sversta balkongerna utan tak i det Grona
huset. Vid bytet maste titning mellan karmar, stomme och putsvigg forstérkas och delvis géras om. Problemet
uppticktes i samband med underhéllsbesiktningen véren 2019. Kostsamma reparationer inleddes under sommaren 2019
och kommer att fortsitta 2020 och sannolikt nigra ar framver. En besiktning av Parkhusen visar samma typ av
problem men i mindre omfattning.

Vattenskador 4r mycket kostsamma for den det drabbar och for foreningen. Den positiva trenden de senaste &ren brots
tyvirr d& en omfattande vattenskada intréffade i borjan av aret i en ldgenhet pa Gversta vaningen i Skolgatan 5A.
Vattenskadan kom att omfatta alla fyra ligenheter under varandra i trapphuset. Det var uppenbarligen en olyckshindelse
och drabbade ett antal familjer hart. Det utdragna renoveringsprojektet illustrerar vikten av att alla tar sitt
underhallsansvar for egna installationer, vattenlds och golvbrunnar pa allvar. Foreningen later vart tredje till fiarde &r
gora hogtrycksspolning i forebyggande syfte av alla lagenhetsavlopp och samtliga avloppsstammar och stick till
kommunens ledningar.

Den forsta juli 2019 infordes lagstiftning som forbjuder rokning pd allmén plats. Fastighetségare dldggs att informera
om och mirka upp dessa omraden. Styrelsen har ombesdrjt det, men avser att gora ett omtag for att fa en snyggare
skyltning. En del trevliga sittplatser och soffor finns runt om pa foreningens omrade. Styrelsen har 14tit omdisponera
nagra parkbinkar och koncentrerat dem till de ytor och delar av omrédet dir foreningens medlemmar vanligtvis
uppehéller sig. For att dka kénslan av trygghet forstérks belysningen vid *Vikingakullen” och i loftgdngarna.

Efter en del problem med trappstédningen sades lokalvardsavtalet upp och en upphandling genomfdrdes. Fem anbud
togs in och efter vérdering av kostnad och kvalitet beslutade styrelsen tilldela Skarings Fonsterputs och Stdd AB
uppdraget med start den 1 januari 2020.

/t
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Periodvis har boende i féreningen upplevt problem med olovlig parkering/nattparkering pd foreningens ytor bade av
privatbilar och entreprendrsbilar. For att forbittra situationen sades avtalet med Linsparkeringar upp for omforhandling
och anbud togs in frin andra dvervakningsfirmor och vérderades. Styrelsen beslutade sedermera att tills vidare ge
Lansparkeringar fornyat fortroende. Alla uppmanas att vara uppméarksamma pa parkeringsforbudet och att ocksa alltid
papeka for sina eventuella entreprendrer att p-forbud géller pa foreningens gard.

Agarna till fastigheterna Jirnvigsgatan 54 (Wéhlins Fastigheter) och Jarnvégsgatan 56 (Alferan) fick bygglov for nya
gardshus sdder om grusvigen och dessa borjade byggas. Samfillighetsforeningen Spiken GA:1, som forvaltar
grusvigen har nu utkats med tvd medlemmar (Wéhlins Fastigheter och Alferan). I 6vrigt ingér sedan starten 2011 Brf
Duvnis, Brf Spiken 10, Brf Spiken 13 och Brf Spiikens Backe i samfélligheten. Ordférande for samfillighetsstyrelsen
4r for ndrvarande en representant frdn Brf Spiikens Backe.

Planerade insatser de narmaste aren

Fortsatt fokus for styrelsen de ndrmaste aren &r som vi framhallit att underhalla och investera i mark och byggnader bade
for att utveckla virdet av fastigheten och trevnaden att bo i foreningen. Nagra exempel pd stora projekt har redan ndmnts.
Utbyte av vissa balkongfonsterelement och reparation av fasader framfor allt pa de dversta vaningarna av Grona Huset
har inletts och kommer att dra ut dver flera ar. Sannolikt bor nagon typ av tak byggas dver de dversta balkongerna, vilket
kriiver ett stimmobeslut. Vissa underhallsatgirder kommer att krdvas dven for Parkhusen.

Utbyte av vissa komponenter och andra uppdateringar av vdrmesystemet for att garantera god virmekomfort till 14gsta
kostnad i alla hus pa alla vaningar pagar och ligger hdgt pé prioritetslistan. Foreningen har sedan start ett komplext
13ssystem som #gs av ASSA med metallnycklar till samtliga lds och koddosor till alla ytterportar. Under aren har
skalskyddet forstirkts med byte av cylindrar i alla ytterportar. Dessutom har systemet kompletterats med digitala
16sningar for speciella behov (garage, killsortering, postboxar.) En upphandling kommer nu att genomforas for att kunna
infora ett samordnat, littanvint och sikert system for merparten av ldsfunktionerna som behdvs.

Kostnadskontroll 4r ett nédvéndigt inslag i vardagsarbetet for att kunna hélla nere boendekostnaderna. Styrelsen forsoker
hela tiden identifiera investeringar som pa sikt ger besparingar. Avgdrande for nér sddana kan goras 4r likviditetsflodet,
eller med andra ord att det finns pengar i kassan. Vi hoppas att varje bostadsréttshavare ska bidra genom att betrakta och
behandla foreningens mark och hus som vore det ens egen egendom, vilket det ocksé i négot avseende dr. Risken for
vattenskador och problem med vattenlas och golvbrunnar har redan nimnts. Andra exempel &r behovet av forsiktighet
med de malade véggarna i trapphus och korridorer liksom att killsortera. Kostnadskontrollen ska dessutom skapa
utrymme for fortsatta arliga amorteringar. Det ér rimligt att forvénta sig att de nuvarande historiskt 1aga rdntorna kommer
att oka i framtiden och det giller att foreningen forbereder sig for det.

Kostnadsbesparing i vid bemirkelse skulle aven kunna uppnas med inférande av IMD (Individuell Métning och
Debitering) av el. Det skulle innebira att alla enskilda elavtal ségs upp och ait alla fasta lagenhetsavgifter forsvinner (124
x ca 1500 kr/ar). All el till foreningens medlemmar skulle i stillet kunna levereras via foreningens fastighetsabonnemang.
Genom individuell mtning debiteras medlemmarna for sin egen forbrukning. Erfarenheter frén andra som gjort sddana
omléggningar tyder pa att investeringen kan vara lonsam inom 2 - 3 &r. Besparingen med en sadan 16sning kommer
lagenhetsigaren till del direkt medan investeringen gors av foreningen. Ett eventuellt inforande kriver ett stimmobeslut
och upphandlingen som inleddes under 2019 slutfordes dérfor inte med ett entreprendrsval. Styrelsen fortsétter under
2020 att utreda ett eventuellt inforande.

Styrelsen vill dven betona att det finns andra framgangsfaktorer &n rent ekonomiska for foreningens framtida utveckling.
Dit hor att foreningens medlemmar kan kinna gléddje och stolthet Gver foreningen 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 dkat
engagemang i foreningens skotsel och skapa underlag for en kompetent rekrytering till bostadsrttsforeningens styrelse.

Medlemsinformation

Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 208 personer. Baserat pa kontraktsdatum har under
verksamhetséret 11 6verlitelser av bostadsritter skett (2018 — 12 Gverlatelser). Genomsnittligt forsaljningspris var
52 818 kr/kvm.

Foreningens samtliga bostadsldgenheter dr uppldtna med bostadsratt.

%
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Arsstimma och styrelsemoéten

Féreningen genomforde ordinarie rsstimma den 9 april 2019. Styrelsen har héllit 11 protokollfdrda sammantréden och
45 nyhetsbrev har distribuerats. P4 foreningsstimma har vatje medlem en rdst. Innehar flera medlemmar bostadsritt
gemensamt har de dock endast en rést tillsammans. Réstritt pd foreningsstimman har endast den medlem som fullgjort
sina forpliktelser mot foreningen.

Medlemsengagemang

Grannsamverkan enligt polisens mall etablerades inom foreningen 2013. Syftet med grannsamverkan dr att oka
tryggheten i omradet och att forebygga inbrott och andra storningar. Foreningens grannsamverkangrupp bestér av tre
personer som arbetar med information och med att géra medlemmarna medvetna om vikten av att forebygga stdlder och

inbrott.

Tridgardsgruppen bidrar till underhallet av gardsmiljon pa styrelsens uppdrag. Den bildades efter en enkét bland
foreningens medlemmar ar 2013 om vad de boende skulle vilja bidra med i foreningens skotsel. Dess arbete dr mycket
uppskattat bland freningens medlemmar. Det 6kar trivseln och minskar foreningens kostnader genom att den skoter en
del av bide underhill och nyanliggningar i foreningens kvarter. Till exempel ordnades en hdststddning med
efterfoljande korvgrillning. Huvudaktiviteten var en foryngringsbeskérning av foreningens syrener.

Virstidningen organiserades av tradition av styrelsen. Ett fyrtiotal medlemmar métte upp for att stidda och underhalla
mark, utrustning och utrymmen. Efterat bjod foreningen pa buffé i Sundbybergs Muséums lokaler.

Styrelsen ordnade #ven i december ett Sppet hus med styrelsen med aktuell information och tillfille till fragor och
kommentarer. I samband didrmed bjods p& mingel med glogg och pepparkakor.

GDPR Anpassning av styrelsens verksamhet till Dataskyddsforordningens krav har fortsatt under aret. Till exempel har
regler for anvindning, gallring och lagring av e-post upprittats och inforts. All kommunikation inom och med styrelsen
sker nu via foreningens egen domin spiikensbacke.se. Styrelsen har dven faststillt en integritetspolicy, som forklarar
och fortydligar hur foreningen hanterar personuppgifter och som finns anslagen pa foreningens hemsida.

Flerarsoversikt

Ekonomisk plan 2015

Fastigethetslin (tkr) 110 400 116000 115500 115 000 114 500 115 000
Rorelsens intiikter (tkr) 9731 9877 9756 9777 9 894
Resultat exkl.
avskrivningar (tkr) 3 528 596 511 948
T
Soliditet (%) 36% 36% 35% 34% 34%
Likviditet (%) 104% 106% 87% 58% 100%
Belaningsgrad
lan/tax.virde (%) 50 49 49 48 40
Lan kr/totalyta 9409 9792 9750 9707 9707 9701
Betald rinta (tkr) 6651 2 461 2396 2414 1910 1 649
T o
Genomsnittsrinta (%) 6,0 2.12 2,07 2,10 1,66 1,43
Ri Ll
intekostnad/total intiikt 62 25 24 25 19,5 16,7
Arsavgift (kr/kvm
bostadsyta) 700 786 786 786 786 786
Antal dverlatelser 14 7 9 12 11
(Forsiljningspris kr/ kvm
bostadsyta ) 7223 41 544 56 839 56 659 52103 52 818/
4\
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Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Eget kapital i kr
Medlems- Upplatelse-  Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
insatser avgifter fond fond resultat resultat
Belopp vid érets borjan 79 687 000 0 0 5799 573 -22063 013 -1 580907
Extra reservering for under-hall enl.
stimmobeslut
Disposition enl. &rsstimmobeslut -1 580907 1580907
Reservering underhallsfond 802 000 -802 000
Ianspréktagande av underhallsfond -1455617 1455617
Nya insatser och upplatelseavgifter 0
Overforing fran uppskrivningsfonden
Arets resultat -1 710480
Vid arets slut 79 687 000 0 0 5 145 956 -22 990 303 -1710 480

Resultatdisposition

Till Arsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhéllsfond

Summa

-23 643 921
-1710 480
-802 000
1455617

-24 700 784

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

-24700 784

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentare%
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9668 573 9 673 046
Ovriga rorelseintikter Not 3 225 561 99 502
Summa rorelseintakter 9849 134 9772 548
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -6 221 579 -5 838 774
Ovriga externa kostnader Not 5 -787 799 =722 669
Personalkostnader Not 6 -289 995 -284 217
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -2 658 974 -2 601 606
Summa rorelsekostnader -9 958 347 -9 447 266
Rorelseresultat -64 213 325 282
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 3072 3072
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 379 1354
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1 649 718 -1910615
Summa finansiella poster -1 646 268 -1 906 189
Resultat efter finansiella poster -1 755 296 -1 580 907
Arets resultat -1 710 480 -1 580 907
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark Not 10 173 976 204 176 095 632
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 1123 940 516 114
Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott 0 495 559
Summa materiella anliggningstillgingar 175 100 144 177 107 305
Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga fordringar Not 12 32000 32 000
Summa finansiella anliggningstillgingar 32 000 32 000
Summa anliggningstillgangar 175132 144 177 139 305
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 124 9282
Ovriga fordringar Not 13 6784 213 033
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 302 177 377 882
Summa kortfristiga fordringar 309 084 600 196
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 1325 811 605 328
Summa kassa och bank 1325811 605 328
Summa omsittningstillgdngar 1 634 895 1205524
Summa tillgangar 176 767 039 178 344 829
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 687 000 79 687 000

Fond for yttre underhall 5145956 5799 573

Summa bundet eget kapital 84 832 956 85 486 573

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -22990 303 -22 063013

Arets resultat -1710 480 -1 580 907

Summa fritt eget kapital -24 700 783 -23 643 921

Summa eget kapital 60132 173 61 842 653
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 115000 000 114 000 000

Summa langfristiga skulder 115 000 000 114 000 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 0 500 000

Leverant6rskulder 274 285 948 958

Skatteskulder 12 122 20224

Ovriga skulder Not 17 4717 4715

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 1343 742 1028 279

Summa kortfristiga skulder 1634 866 2502176

Summa eget kapital och skulder 176 767 039 178 344 829/
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Noter

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

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé rdkenskapséret redovisas
som intdkt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att freningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt st.

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

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

Varderingsprinciper 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 beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beridknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestiende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrékningen nér det pé basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme och grund Linjér 131
Stomkompletteringar Linjér 50
Viérme, sanitet Linjar 50
El Linjdr 50
Fasad Linjér 50
Balkonger Linjér 50
Fonster Linjér 40
Tak Linjér 40
Installationer Linjér 30
Restpost Linjér 5

0 /4
Markvirdet &r inte foremal for avskrivningar
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 8 660 549 8668 110
Arsavgifter, lokaler 315524 315 524
Hyror, lokaler 183 388 179 984
Hyror, garage 476 000 476 400
Hyror, p-platser 21600 21 600
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -2280 -2 944
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -6 980 -6 400
Brinsleavgifter, bostidder 11 600 11 600
Debiterad fastighetsskatt- 9172 9172
Summa nettoomsittning 9 668 573 9673 046
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga lokalintikter 44 816 53 625
Ovriga ersittningar 22216 26 037
Fakturerade kostnader 1080 900
Rérelsens sidointikter & korrigeringar 4 2
Ovriga rorelseintikter 103 179 18 938
Forsikringsersittningar 54 266 0
Summa Ovriga rorelseintékter 225 561
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Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -1455617 -1273 601
Reparationer -786 945 -508 885
Sjélvrisk -39 583 -44 800
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -262 108 -250 658
Forsékringspremier -138226 -124 752
Kabel- och digital-TV -281 102 -274 762
Pcb/Radonsanering 0 -5 730
Aterbiring fran Riksbyggen 7 600 9750
Systematiskt brandskyddsarbete -28 372 -66 648
Serviceavtal -51492 -28 805
Obligatoriska besiktningar -187 647 -120 099
Bevakningskostnader -26 801 -2 233
Sné- och halkbekdmpning -222 032 -237 888
Forbrukningsinventarier -31 586 -44 800
Vatten -344 467 -296 759
Fastighetsel -362 640 -498 641
Uppvéarmning -1341 072 -1 444 642
Sophantering och atervinning -281230 -222 932
Forvaltningsarvode drift -388 259 -401 890
Summa driftkostnader -6 221 579 -5 838 774
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -480 979 -476 490
Resekostnader -365 0
IT-kostnader -14 203 -8 637
Styrelsearvode -12 403 -12 106
Arvode, yrkesrevisorer -21 250 -21 185
Ovriga forsiljningskostnader -1350 0
Ovriga forvaltningskostnader -94 032 -62 822
Kreditupplysningar -2 025 -1 575
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -23 013 -24 985
Kontorsmateriel -6 855 -7 990
Telefon och porto -11 537 -14 646
Medlems- och foreningsavgifter -6 200 -6 200
Konsultarvoden -14 250 -36 031
Bankkostnader -1 550 -1 550
Ovriga externa kostnader -97 787 -48 452
Summa 6vriga externa kostnader -787 799 -722 669
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Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -57 000 -67 750
Sammantrddesarvoden -43 000 -63 150
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -123 375 -94 564
Ovriga kostnadsersittningar -3 000 -3 000
Ovriga personalkostnader -500 0
Sociala kostnader -63 120 -55 753
Summa personalkostnader -289 995 -284 217
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anlidggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -2 588 178 -2 564 741
Avskrivning Installationer -70 796 -36 865
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -2 658 974 -2 601 606
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Utdelning pa andelar i Riksbyggens intresseforening 3072 3072
Summa resultat fran évriga finansiella anldggningstillgangar 3072 3072
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslén -1 649 579 -1910 189
Ovriga rintekostnader -139 -426
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -1 649 718 -1 910 615
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 172 703 591 171703 597
Mark 18 100 000 18 100 000
Tillkommande utgifter 0
190 803 591 189 803 597
Arets anskaffningar
Byggnader 468 750 999 994
468 750 999 994
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 191 272 341 190 803 591
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -14 707 959 -12 143 218
Tillkommande utgifter 0
-14 707 959 -12143 218
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -2 588 178 -2 564 741
Arets avskrivning tillkommande utgifter 0
-2 588 178 -2 564 741
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -17 296 137 -14 707 959
Restvirde enligt plan vid arets slut 173 976 204 176 095 632
Varav
Byggnader 155 876 204 157 995 632
Mark 18 100 000 18 100 000
Tillkommande utgifter 0
Taxeringsvadrden
Bostédder 279 000 000 229 000 000
Lokaler 9136 000 8 487 000

Totalt taxeringsvarde 288 136 000 237 487 000

varav byggnader 167 258 000 150 298 000
varav mark 120 878 000 87 189 000,
1
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Not 11 Inventarier och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Virmepump* 495 559 0
Takvirme 552979 522 374
*Foregiende &r lag beloppet avseende virmepumpen under pagdende arbete.
1 048 538 522 374
Arets anskaffningar
Virmepump 183 063 0
Takvirme 0 30 605
183 063 30 605
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 1231 601 552 979
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Virmepump 0 0
Takvirme -36 865
-36 865 0
Arets avskrivningar
Virmepump -33 931
Takvéirme -36 865 -36 865
-70 796 -36 865
Ackumulerade avskrivningar
varmepump -33 931
Takvérme -73 730 -36 865
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -107 661 -36 865
Restvirde enligt plan vid arets slut 1123 940 516 114
Varav
Varmepump 644 691 0
Takvdrme 479 249 516 114
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
64st Garantikapitalbevis 4 500 kronor i intresseforeningen 32 000 32 000
Summa andra langfristiga fordringar 32000 32000
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Not 13 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 6 784 20 462
Andra kortfristiga fordringar 0 192 571
Summa 6vriga fordringar 6784 213 033
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 35615 31379
Forutbetalda driftkostnader 48 078 59 258
Forutbetalt forvaltningsarvode 120 425 140 254
Forutbetald kabel-tv-avgift 41789 31276
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 7 609 62 090
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 48 661 53 625
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 302 177 377 882
Not 15 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 301 383 1080
Transaktionskonto 1019428 599 248
Summa kassa och bank 1325 811 605 328
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 115 000 000 114 500 000
Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 -500 000
Langfristig skuld vid arets slut 115 000 000 114 000 000

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 0,81% 2020-06-03 1 000 000,00 0,00 500 000,00 500 000,00
STADSHYPOTEK 0,50% 2020-08-21 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 33250 000,00 0,00 0,00 33250 000,00
STADSHYPOTEK 0,81% 2024-09-01 34 250 000,00 0,00 0,00 34 250 000,00
Summa 114 500 000,00 1 000 000,00

500 000,00 115 000 000,00/
(‘4
{

*Senast kinda rintesatser
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Enligt lanespecifikationen ovan finns 1dn med villkorséndringsdag under &r 2020 (Néstkommande rékenskapsar). Dessa

ska normalt redovisas som kortfristiga skulder. Foreningen har emellertid valt att redovisa dessa lan som léngfristiga.
Féreningen har inte fatt nigra indikationer pd att lnen inte kommer att omséttas/forléngas.

Not 17 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Mottagna depositioner 4115 4115
Skuld sociala avgifter och skatter 602 600
Summa ovriga skulder 4717 4715

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 10 879 27 457
Upplupna driftskostnader 0 6 563
Upplupna elkostnader 47722 17 611
Upplupna virmekostnader 174 178 201 948
Upplupna kostnader for renhéllning 2 387 16 102
Upplupna kostnader for administration 16 755 0
Upplupna revisionsarvoden 25000 25 000
Upplupna styrelsearvoden 190 978 155 086
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 39125 15 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 102 0
Forutbetalda hyresintédkter och arsavgifter 820616 563 512
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1343742 1028 279
Not Stéllda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Foretagsinteckning 117 500 000 117 500 000

Not Visentliga héndelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat. =

/i
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Styrelsens underskrifter

gﬁ?ﬁfé@w 2D-02./

Ort och datum ‘/

/fMa (L{

ngt an (Znneth Bure
Hakan Sandelin
Bo Petersson Pontfls Hagstrom

David Isaksson ~

Var revisionsberittelse har lamnats 2020- Oj;\.’(

%7%

Per Engzell, Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anliggningstillgdngar
Tillgangar som #r avsedda for l1angvarigt bruk inom fSreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier & 5 - 10 &r och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilligg

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

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

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren fr underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren lémnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas fr underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhdll av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

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

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.



Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att fdreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for vatje ménad forsakringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter #r intikter som fSreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rédnta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tvé slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska [6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, bréinsle)_. Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stdrre &n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Léngfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera 4r. I regel sker betalningen 186pande Sver ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhdllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fSreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den Iopande driften och de stadgeenliga avsdttningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger §ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma,
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsriittsforening ir i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings ranteintakter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrekommande
fall inkomster som inte #r hénforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.



Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

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

Underhélisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhéll. Reparationer avser lopande underhall som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan gras genom disposition av fritt eget kapital pé foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflsde av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intriffar,
b) det #r oséikert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksé ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.



Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31

Kostnadsférdelning

Driftkostnader 6221579 5838774

Ovriga externa kostnader 787 799 722 669
- Personalkostnader 289 995 284 217

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2658974 2 601 606

anldggningstillgéngar

Finansiella poster 1 646 268 1906 189

Summa kostnader 11 604 615 11353 455

2658 974,00
2724 062,00

6 221 579,00

I Gvriga kostnader

B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

M Driftkostnader



Driftkostnadsfordelning

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Yitre skotsel/fastighetsskotsel, extra 0 15813
Tradgardsskotsel grundavtal 124 810 121 770
Tridgardsskotsel extra debiterat 35413 71081
Sjélvrisk 39 583 44 800
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 262 108 250 658
Forsikringspremier 138 226 124 752
Kabel- och digital-TV 281 102 274762
Pcb/radon 5730
Rabatt/aterbiring frén RB -7 600 -9750
Systematiskt brandskyddsarbete 5031 66 648
Serviceavtal 74 832 28 805
Inre skotsel/stdad, grund 193 226 193 226
Inre skotsel/stdd, extra 34 811 0
Obligatoriska besiktningskostnader 70 177 85514
Hissbesiktning 117 470 34585
Bevakningskostnader, jour 26 801 2233
Snd- och halkbekdmpning 222 032 237 888
Forbrukningsinventarier 31 586 44 800
Vatten 344 467 296 759
Fastighetsel 362 640 498 641
Uppvéarmning 1341072 1 444 642
Sophantering och atervinning 281230 222932
Underhall 1455617 1273601
Reparationer 786 945 508 885
Summa driftkostnader 6221579 5838774

362 640,00

344 467,00 1341 072,00

1649 608,00

1455617,00

786 945,00

I sophantering och atervinning
I Uppvarmning
el

I vatten

M Ovriga kostnader
M Underhall

B Reperationer



L Arsredovisningen dr upprttad av
RB B RF Spl l kenS BaCke styrelsen for RB BRF Spiikens
Backe i samarbete med Riksbyggen
Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsréttsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,

teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade léngivare och kopare bra mdjligheter att bedéma féreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860 r‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Ruwn fir hela Livtl




