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Styrelsen for RB BRF Spiikens Backe

Forvaltningsberattelse o s

réiikenskapsaret
2020-01-01 till 2020-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

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

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. P4 fastigheten finns sex byggnader varav tvé &r aldre
skolhus ombyggda till bostider och fyra #r yngre bostadshus. Tillsammans innehéller de 124 bostider och fyra lokaler.
En av lokalerna #r bostadsrittslokal (Sundbybergs Museum & Arkiv). De yngre byggnaderna &r uppforda 1998-1999
och de ildre ér ombyggda samma ar.

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

Fastigheterna ir forsikrade i Protector Forsikring. Hemforsakring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna
medan bostadsrittstilligget ingér i foreningens fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning
1 ro.k. 2 ro.k. 3 ro.k. 4 r.o.k. 5 r.o.k. 7 r.o.k. Summa
11 - 28 58 15 11 1 124

Dessutom tillkommer

Lokaler Garageplatser P-platser
4 38 3
Total tomtarea 12 358 m?
Total bostadsarea 11 032 m?

Lokalarea verksamhetslokaler

- Museum (bostadsritt) 586 m?
- Bilskola (hyresritt) 116 m?
- Forrad (hyresritt) 60 m?
Total area verksamhetlokaler(LOA:V) 762 m?
Ttotal area (BOA+LOA:V) 11 794 m?
Garagelokaler 1017 m?
Arets taxeringsvirde 288 136 000 kr
Foregaende érs taxeringsvirde 288 136 000 kr
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen #iger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa dterbaring pa kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pa &terbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Servitut

Kommunen har ett avtalsservitut som avser allm#n géngtrafikfrén Fredsgatan over foreningens mark till Sturegatan.
Féreningen har i exploateringsavtalet for fastigheten &lagts av kommunen att utan sérskild erséttning skéta drift och

underhall av gangvigen.

Samfillighet

Féreningen #r delaktig i Samfilligheten Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsrittsforeningar och tvé andra dgare
av hyresfastigheter utmed Jérnvigsgatan. Samfillighetens medlemmar dr Brf Duvnis (Spiken 9) Brf Spiken 10,
Wahlins Fastigheter AB (Spiken 11), Alferan Forvaltnings AB (Spiiken 12), Brf Spiiken 13 och Brf Spiikens Backe
(Spiiken 14), alla med lika andelar. Samfilligheten omfattar #gande och skétsel av grusvigen, som ligger i vart omrades
sodra 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 Markskétsel
Norrenergi Fjarrvdarme

Svensk Naturenergi AB (Jamtkraft AB) Elenergi

Vattenfall Elnat

Skarings Fonsterputs och Stid AB Lokalvard
Riksbyggen, utfors av Berendsen Entrémattor

S.t Eriks Hiss Hisservice

Solid Fastighetspartner AB Takskottning
ComHem Kabel-TV

Stockholm Stadsniit Bredband

Tenal AB Klottersanering

Nynés Tak Serviceavtal tak

TLB AB Serviceavtal takvidrme
Berglunds Glas AB Fonsterreparationer
Protector Forsékring Fastighetsforsakring med bostadsrittstilligg

Sundbybergs Avfall och Vatten AB
Sundbybergs Avfall och Vatten AB
Ragn-Sells

Motumport AB

Storegate AB

Boden Energi AB

Dafo Security AB

3 I ARSREDOVISNING RB BRF Spilkens Backe Org.nr: 716421-6488

Hushalls-,el-och grovavfall

Vatten och avlopp

Killsorterat avfall

Serviceavtal garageport

Datalagring

Elavtal

Digital lasning/kodlas och porttelefon

i



Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors Iopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 582 tkr och planerat underhall fr 1 947 tkr. Underhéllskostnaderna specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Foreningen tillimpar s kallad komponentavskrivning, vilket innebir att utgiften for underhall som &r ett utbyte av en
komponent aktiveras och skrivs av enligt en faststélld komponentavskrivningsplan. Den ersatta komponentens
anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrdkningen.

Foreningen har utfort nedanstidende underhall.

Arets utforda underhall (i kr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 117 513
Installationer 687 133
Huskropp utvéndigt 890 219
Markytor 196 623 /
(7
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande styrelsemote har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Bengt Nyman Ordférande 2022
Goran Wahlén Ledamot 2021
Bo Petersson Ledamot 2022
Malin Stahl Ledamot 2021
Pontus Hagstrém Ledamot 2022
Kenneth Bure Ledamot 2021
Johan Barpetrus Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Amanda Johansson Suppleant 2021
David Stefansson Suppleant 2021
Hulya Bahar Suppleant Riksbyggen
Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Per Engzell
Ingrid Stenbeck

Auktoriserad revisor
Fortroendevald revisor

2021
2021

Revisorssuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Jan-Ove Brandt Auktoriserad revisor 2021
Einar Méngs Fortroendevald revisor 2021
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Bo Normark Sammankallande 2021
Eva Sundberg Ledamot 2021

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i dess helhet av styrelsens ledaméter, tva i fdrening/
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Arets resultat fore avskrivningar uppgar till 1 213 745 kr. Efter avskrivningar visar verksamhetsaret ett
bokforingsmissigt underskott pa -1 445 229 kr

Underhallskostnaden &r 2020 blev nagot mindre #n budgeterat, medan reparationskostnaden nagot Gversteg budget.
Summan av underhall och reparationer blev ungefir den som budgeterats — utfall 2,5 milj. kr, budget 2,6 milj. kr.
Virmecentralen kunde byggas om utan problem. Belysningen forstarktes i loftgangarna pa Parkhusen och vid
Vikingakullen av sikerhetsskil. Lampetterna i trapphusen byggdes om till ledbelysning bade for att ge ett bittre ljus och
for energibesparing. Framfor allt med tanke pa kommande behov och att effektivt kunna utnyttja Naturvérdsverkets
bidrag for installation av laddboxar installerades fyra sddana vid de tre p-platserna vid Skolhuset. Underhallet av
balkonger och fasader pa Grona Huset drog ut pa tiden och kunde inte slutligt godkénnas fore vintern.

Ett 14n om 0,5 milj. kr slutbetalades under aret och ddrmed bibehdlls mélet att varje &r amortera minst 0,5 milj. kr. Ett
14n pa 42,5 milj. kr omsattes med tvé &rs bindningstid. Réntan pa lanet sénktes till 0,51 % fran 1,2 %. Vidare forlingdes
ett Stiborlan med ett &r med den nya rintan 0,287 % frén tidigare 0,44 %. Styrelsen bibehaller strategin att sprida lanens
Ioptider for att minska ranterisken och kunna utnyttja det l3ga rénteldget. Liksom foregaende ar har styrelsen anlitat en
professionell kapitalforvaltare for hjilp att fsrhandla med sex banker. Nettoinbesparingen for féreningen for att tvé
génger anlita foretaget blev i slutédndan ca 250 000 kr riknat Gver 5 &r.

Foreningens fastighetslan bestar vid arsskiftet 2020 — 2021 av en portfolj med fem hypotekslan hos
Handelsbanken/Stadshypotek med forfallotidpunkter under &ren 2021, 2022, 2023 och 2024. Likviditeten vid arets slut
var ca 1,7 milj. kr, vilket var i linje med de senaste prognoserna och vad som budgeterats vid bdrjan av 2020.

Belopp Lanetyp Rinta Rinta % Rintan bunden till
Milj. 31/12 2020
Kr
1,0 Hypotekslan 3 mén. Stibor + 0,287 2021-08-21
Handelsbanken bankmarginalen
3,5 Hypotekslan Fast 5-arsrénta 1,14 2021-09-01
Handelsbanken
42,5 Hypotekslan Fast 2-arsrénta 0,51 2022-09-01
Handelsbanken
33,25 Hypotekslén Fast 5-arsrdnta 1,47 2023-03-01
Handelsbanken
34,25 Hypotekslan Fast 5-arsrdnta 0,81 2024-09-01
Handelsbanken

Vid verksamhetsarets utgang var den genomsnittligt forvintade érsréntan for 2021 pé fastighetslanen -114,5 milj. kr,
ca 0,9%. Genomsnittligt under 2020 har den faktiska rintan varit ca 1,15 %.

Milj6 och lingsiktig hallbarhet

Egenkontroll ska enligt Miljobalken och andra regelverk genomforas av alla fastighetsigare 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 omraden. Ett medel for att systematisera arbetet &r att
ing4 kontroll- och serviceavtal. Tanken #r att ingé sddana avtal inom omraden dér styrelsen saknar tillrdcklig
kompetens eller egna mojligheter att verifiera liiget. For nérvarande finns kontroll- och serviceavtal for tak (inklusive
taksikerhet), takvirme (virmekablar i rannor och stuprér), takskottning, gemensamma tvéttmaskiner, hissar,
garageport, skyddsrum, installationer for brandsikerhet (rékluckor, brandslickare och utrymningsarmaturer) samt for
virmepump (koldbirare). Kontroller kan #ven genomforas inom ramen for andra serviceavtal, sésom kontroll av
foreningens lekplatser och markbrunnar, Egenkontroller genomfors en gang per ér, i en del fall en gang per kvartal
med extern hjilp.

Brénder ir lyckligtvis sillsynta i flerfamiljshus, men kan vara forodande da de intréffar. Styrelsen fortsatter med
inspektioner och atgirder for att fi bort brandfarligt material och méjliga hinder vid utrymning och réddningsinsatser
i trapphus och korridorer. Instruktioner om beteende vid brand har satts upp i alla trapphus. Styrelsen genomfSrde en
brandskyddsbesiktning med extern besiktningsman under 2020 och brandsyn i egen regi vid ytterligare fem tillféllen.
Brandskyddsbesiktningar 2020 visar p& marginella forbttringar. Méngden kvarldmnat, brandfarligt material —
barnvagnar, leksaker, kldder och dylikt — har minskat, men det kan bli &nnu bﬁttre./,

!
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Som framgér i senare avsnitt genomfor foreningen Sver en flerarsperiod flera stora investeringar i virmeforsorjningen
i syfte att minska var energianvindning. Ett sitt att mita energianvéndningen &r att gora en energideklaration som
enligt lagstiftning och Boverkets regelverk ska ske minst var tionde ar. En deklaration ger ocksa forslag om atgérder
som syftar till minskad energianvindning. Féreningen genomforde dérfor en energideklaration under 2020 som dock
inte #r helt jamforbar dver tid med den gamla frdn 2010. Dels kommer den mitt i ndmnda investeringsperiod och kan
darfor dnnu inte visa resultaten av vara energibesparingsambitioner, dels har sittet att méta energianvéndning i
energideklarationer forindrats under senare ar.

Den utdragna processen med att Aterstélla ligenheterna efter den omfattande vattenskadan 2019 i Skolgatan SA
slutfordes under &ret. Skadan medforde héga kostnader for foreningen och dess forsékringsbolag och drabbade ménga
medlemmar. Medlemmarnas ansvar for vatteninstallationer, vattenlds och golvbrunnar #r tydligt i foreningens stadgar
och maste sktas med omsorg och uppmirksamhet. Alla ombyggnads- och @ndringsarbeten inklusive produktbyten i
vétutrymmen och kok ska genomforas enligt branschbestimmelser for Siker Vatteninstallationer. Alla sddana arbeten
ska godkannas av styrelsen och genomforas av behdriga personer. Foreningens hemsida innehéller nédvéndiga
uppgifter om hur man begir tillstdnd for dessa arbeten liksom om villkoren.

Det #r viktigt att halla fortsatt fokus pa killsortering. Avfallstaxorna for alla avfallsfraktioner okar hela tiden. Som
exempel kan nimnas att for restavfall (dvs. icke sorterade hushallssopor) har taxan pé tva ar fran 2019 till 2021 hojts
med 17 %. Som jimforelse kan nimnas att taxan for det killsorterade matavfallet hojdes med ca 2 % under samma
period. Genom att killsortera alla fraktioner kan vi via Riksbyggen fa ett fsrmanligt lagenhetsavtal med Ragnsells AB
for avfall och halla kostnaden for killsorterat avfall sa 1ag det gér. Alla de medlemmar som foljer instruktionerna i
Killsorteringsrummet #r virda en eloge.

Tradgardsgruppen fortsitter sitt arbete. Det dr den grupp frivilliga, tridgérdsintresserade medlemmar, som strévar
efter att ge var utemiljo en hemkinsla och ett attraktivt utseende. I dialog med markskotselforetaget (Svensk
Markservice) gor gruppen egna kompletteringar av planteringar och buskbeskérningar. Den skoter ocksa var-,
sommar- och héstplanteringar i krukorna utanfor entréerna.

Foreningen forsoker underlitta for medlemmar att anvénda cykel. Vissa investeringar har gjorts och budget har avsatts
for fortsatta satsningar.

Verksamhet under aret

Styrelsen fortsitter att ligga mycket energi pa underhallet av féreningens mark och byggnader, bade for att uppritthélla
det ekonomiska virdet, som #r avgérande for bankens bedomning av 1anevillkoren och for att bevara den trevnad som
boende vill uppleva. De tekniska installationerna dr nu minst 20 ar gamla och vissa fastighetskomponenter i Skolhuset
dr mer &n 120 ar gamla.

Genom att upphandla entreprendrer i egen regi uppnar styrelsen flera fordelar. Vi far bittre kontroll och bittre
anpassning till foreningens forhallanden i vara forfragningsunderlag och specifikationer for entreprenader. I
offertgenomgangar kan vi bilda oss en egen uppfattning om vilka entreprendrer vi vill vilja. Inte minst sparar
foreningen ocksé avsevirda pengar pa att inte behdva betala arvoden for upphandlingstjénster. For ett storre projekt om
500 tkr blir besparingen minst 75 tkr.

Sex storre underhallsprojekt upphandlades och genomfordes eller paborjades under 2020. Nagra exempel berdrs nedan.
Enligt den langsiktiga planen for modernisering av virmesystemet for foreningen, byggdes virmecentralen om under
september 2020. Framfor allt virmevixlarna krivde utbyte till moderna véxlare med hogre verkningsgrad. Négra andra
stérre komponenter hade ersatts tidigare och kunde behallas. Tillsammans med den nya virmepumpen, som
installerades vid arsskiftet 2018 — 19, innebir det en genomgripande fornyelse av uppvirmningssystemet, som kommer
att ge positivt ekonomiskt utfall ménga ar framéver. An s3 lénge finns bara data fran ndgra méanader, men vi kan redan
se en markant nergéng i den normalérskorrigerade varmeforbrukningen.

Projektet att analysera och atgirda vissa obalanser i uppvarmningen av husen, som inleddes 2019, kunde inte slutfras
under éret. Det blev aldrig tillrickligt kallt under tillrackligt lang tid under vintern 2019 - 2020 for att genomftra
analysen. Inledningen av 2021 har i det avseendet varit gynnsammare. Vér forvéntan 4r att atgdrder ska ge bade bittre
kontroll av virmekomforten i ligenheterna och bidra till besparing pé fjarrvéirmekostnaden.

Den varsamma renoveringen av trapphallar i Skolgatan 7/9 som inleddes 2019 fortsatte under aret med att ett trappldp i
det bakre trapphuset Skolgatan 7 fick nya plansteg i kalksten./%
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Utbytet av fuktskadade balkongfonsterelement och fasadpartier framfor allt vid de 6versta balkongerna utan tak i det
Grona huset genomfordes. Projektet forsenades da vissa nyckelpersoner inom projektet drabbades av allvarlig sjukdom.
Man hann aldrig fram till ett slutligt godkénnande fore vintern. Det forvintas kunna ske nir varvédret tillater vissa
kompletterande efterarbeten, som inte kriver nagra stillningar. Atgarder for att hantera liknande problem pé Parkhusen
— men mindre allvarliga och i mindre omfattning - viljer styrelsen att véinta med. En besiktning av Skolhuset har ocksa
genomforts i samband med lagning av vissa mindre putsskador. Det konstaterades att Skolhuset vid négot tillfdlle —
formodligen runt 1980-talet - har malats med en icke fuktgenomslipplig férg. Sannolikt betyder det att Skolhuset inom
en 5-10 arsperiod behover putsas om.

Projektet med att infora digital lasning inleddes i december 2020 med Skolhuset. Samtliga fjorton trapphus kommer att
forses/kompletteras med nya porttelefoner och kodlds under borjan av 2021. Medlemmarna far taggar som ar
gemensamma for att Gppna entréportar, postlador, kéllsortering och garageport. Systemet ska senare utvidgas till i forsta
hand tvittstugor, foreningslokal och hobbyrum och kunna méjliggora digitala bokningar. Fullt utbyggt kan systemet
dven inkludera killar- och vindsgangar.

Omdisponeringen av vissa sittplatser och bénkar till de ytor och delar av omradet dér foreningens medlemmar
vanligtvis uppehaller sig verkar ha fallit vil ut. Grillplatsen har anvéints mycket under aret och de som anvénder platsen
har skott stidning och underhall pa ett bra sitt. Eftersom ingen varstidning kunde organiseras 2020 var det nigra
medlemmar som bidrog med att olja och lasera sittmdbler.

Nir smittspridningen i samhiillet 6kade infordes extra desinfektion av ricken, handtag, knappsatser och liknande i
veckostidningen. Likasa infordes en extra sanering av foreningslokalen efter att hyresgéster flyttar ut.

Bostadsforetagen Wahlins Fastigheter (Jirnvigsgatan 54) och Alferan (Jarnvigsgatan 56) slutforde byggnationen av
sina gardshus och uthyrningen av ligenheter inleddes vid &rsskiftet. Grusvégen éterstilldes och vissa mindre skador pa
omkringliggande byggnader étgirdades. En motion om att uppfora ett smidesstaket lings grusvégen liknande de som
finns pa andra stéllen i foreningen bifolls av stimman i juni. Styrelsen har valt och kontrakterat en entreprendr for
uppdraget.

Projektet om att inféra IMD (Individuell Métning och Debitering) for hushéllsel stélldes pé paus under éret. Den
omedelbara orsaken var Skatteverkets beslut att momsbelégga en eventuell individuell foreningsavgift for el till boende.
Det skulle innebira att foreningen méaste momsregistrera sig. Konsekvensen av detta behévde analyseras bittre.

Planerade insatser det nirmaste aret

Fortsatt fokus for styrelsen de nérmaste aren #r att underhalla och investera i mark och byggnader bade for att utveckla
virdet av fastigheten och for trevnaden att bo i foreningen. Négra exempel pa stora projekt har redan ndmnts.

Fortsatt utbyte av delar i virmesystemet #r planerad med en uppdatering av styrsystemet och inférande av
virmemingdsmitare i undercentralen. Aven elektroniska komponenter aldras och méste ersittas for att en effektiv
dvervakning av driften ska kunna uppritthallas och en total uppdatering har bedomts mest kostnadseffektiv. Ny teknik
ger ocks nya méjligheter till energibesparande atgérder som foreningen inte tidigare har haft tillgang till. Infdrande av
virmemangdsmitare rekommenderades i energideklarationen for att garantera god virmekomfort till légsta kostnad i alla
hus.

Taksikerheten pa Skolhuset kommer att kompletteras under 2021. Avsikten ér att underlitta utstigning pé taket, att gora
transport pa taket sikrare och folja de sikerhetskrav och branschrekommendationer som finns samt att montera
snorasskydd.

Renoveringen av det bakre trapphuset i Skolgatan 7 kommer att slutforas i borjan av 2021. Planstegen i kalksten kommer
att bytas dven i det andra trapplopet, trappsocklarna kommer att renoveras och trapphuset mélas om. Alla linoleumgolv i
Skolgatan 7/9 kommer dessutom att ldggas om och golvsocklarna kommer att bittras. Aven i ABF-huset kommer en del
underhallsarbeten att genomfras. Fonster i trapphus och mot Fredsgatan kommer att mélas om och entrépartiet med tak i
den bakre ingédngen mot grusvidgen kommer att rustas upp.

Hogtryckspolning av alla ligenhetsavlopp, samtliga avloppsstammar och stick till kommunens ledningar &r upphandlad
och bestilld. Utfsrande ska ske sa snart det #r praktiskt mojligt med hénsyn till allménna rad och restriktioner rérande
spridning av virussmitta i samhillet. Samma sak giller for den obligatoriska ventilationskontroll som ocksa kommer att
genomforas under 2021.

Kostnadskontroll 4r ett nédvindigt inslag i vardagsarbetet for att kunna halla nere boendekostnaderna. Styrelsen forsdker
hela tiden identifiera investeringar som pa sikt ger besparingar. Avgorande for nér sddana kan genomfdras &r
likviditetsflodet, eller med andra ord att det finns pengar i kassan. Baserat p4 de goda erfarenheterna av att ta in
professionell hjilp i samband med omsittning av 1an avser styrelsen att dven forhandla om ett 15pande samarbete
gillande kapitalforvaltning med det foretag som vi tidigare har anlitat. /

{
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Vattenskador och problem med vattenlas och golvbrunnar har tidigare ndmnts som exempel pa kostsamma hindelser som
kan forebyggas. Andra exempel pa forsiktighet med medlemmarnas gemensamma pengar ér att vara radd om de mélade
ytorna i trapphus och korridorer liksom att killsortera allt avfall. Kostnadskontrollen ska dessutom skapa utrymme for
fortsatta arliga amorteringar. Aven om de flesta experter raknar med att nuvarande laga rénteldge star sig ytterligare ett
antal &r, 4r det rimligt att forvénta sig att rintorna s& smaningom kommer att stiga. Dérfor giller det att foreningen
forbereder sig for det.

Styrelsen vill &ven betona att det finns andra framgangsfaktorer 4n rent ekonomiska for foreningens framtida utveckling.
Vi hoppas att varje bostadsrittshavare ska bidra genom att betrakta och behandla foreningens mark och hus som vore det
ens egen egendom, vilket det ocksa #r i nigot avseende. Féreningens medlemmar ska kunna kinna glddje och stolthet
dver foreningen och kunna 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 5kat engagemang i foreningens skotsel och skapa underlag for en kompetent
rekrytering till bostadsrittsforeningens styrelse.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 205 personer. Baserat p kontraktsdatum har under
verksamhetsaret 13 dverlatelser av bostadsritter skett (11 Gverlatelser 2019). Genomsnittligt forséljningspris var
55 660 kr/kvm.

Féreningens samtliga bostadslégenheter dr upplatna med bostadsritt.

Arsstimma och styrelseméten

Foreningen genomforde ordinarie arsstimma den 15 juni 2020. Till foljd av Folkhilsomyndighetens allménna rdd och
andra restriktioner hélls stimman utomhus och med stod av den tillfilliga lag som tillét postrstning vid stimman. 10
medlemmar nérvarade fysiskt och 26 hade registrerat sig via postrostning. Tre motioner behandlades. Styrelsens
rekommendation att anta en (smidesstaket mot grusvigen) och avvisa tva (fettinsamling och att flytta garageporten)
bifolls av stimman.

P4 foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt har de dock endast en rost
tillsammans. Rostritt pa foreningsstimman har endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot freningen.

Styrelsen har hallit 12 protokollf$rda sammantréden och 39 nyhetsbrev har distribuerats.
Medlemsengagemang

Med de restriktioner for folksamlingar som radde under éret fick vissa sedvanliga medlemsaktiviteter g pa sparlaga.
Ingen vérstidning organiserades, men styrelsen bidrog med material och container for individuella insatser. Viss
stadning och underhall av tridgardsmobler dgde rum. Likas3 stélldes julminglet in, som vanligtvis anordnas med
information fran styrelsen om aktuella fragor.

Grannsamverkan enligt polisens mall etablerades inom foreningen 2013. Syftet med grannsamverkan ér att dka
tryggheten i omrédet och att forebygga inbrott och andra stérningar. Information ges till alla inflyttande medlemmar for
att géra dem medvetna om tips, atgérder och beteenden som ér viktiga for att forebygga stolder och inbrott

Trédgardsgruppen bidrar till underhallet av gdrdsmiljon pa styrelsens uppdrag. Den bildades efter en enkit bland
foreningens medlemmar r 2013 om vad de boende skulle vilja bidra med i foreningens skétsel. Antalet aktiva
medlemmar varierar ar for ar och 4r for nirvarande fem personer. Gruppen skdter till exempel var-, sommar- och
héstplantering av ett tiotal urnor. Liksom tidigare &r ordnades en hoststidning med efterfoljande korvgrillning dér ett
tiotal medlemmar dok upp. Huvudaktiviteten var en foryngringsbeskérning av foreningens syrener. Gruppens arbete dr
mycket uppskattat bland foreningens medlemmar. Det okar trivseln och minskar féreningens kostnader genom att den
skoter en del av bade underhall och nyanldggningar i foreningens kvarter.

GDPR

Personuppgifter hanteras lopande i enlighet med Dataskyddsforordningen och enligt av foreningen upprittade

hanteringsrutiner. Vid behov tecknas personuppgiftsbitradesavtal med nya entreprendrer som kan komma att hantera

personuppgifter i samband med uppdrag at foreningen. y
/1
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 9673 9668 9 673 9663 9 666
Rérelsens intakter 9723 9894 9777 9756 9877
Resultat efter finansiella poster -1445 -1755 -1580 -1957 -1016
Arets resultat -1 445 -1755 -1580 -1957 -1 016
Resultat exklusive avskrivningar 1213 948 511 596 528
Balansomslutning 174 525 176 767 178 344 180 323 182 465
Soliditet % 34 34 34 35 36
Likviditet % 35 100 58 87 106
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 786 786 786 786 786
Lan, kr/m? 9708 9751 9 666 9708 9751

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter mm som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen./,}

&/
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Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Eget kapital i kr
Medlems- Upplételse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
insatser avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid érets borjan 79 687 000 0 0 5145 956 -22 990 303 -1710 480
Disposition enl. arsstimmobeslut -1710 480 1710 480
Reservering underhallsfond 802 000 -802 000
Ianspréktagande av underhallsfond -1947238 1947 238

Arets resultat -1 445229
Vid arets slut 79 687 000 0 0 4000718 -23 555 545 -1 445229
Resultatdisposition

Till drsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat -24 700 784

Arets resultat -1 445229

Arets fondavsittning enligt stadgarna -802 000

Arets ianspraktagande av underhalisfond 1947 238

Summa -25000 774

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -25000 774

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansridkning med

tillhorande bokslutskommentarer.

2
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9 673 648 9668 573
Ovriga rorelseintikter Not 3 49 472 225 561
Summa rérelseintikter 9723120 9894 134
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -6 254 067 -6 221 579
Ovriga externa kostnader Not 5 =739 057 -787 799
Personalkostnader Not 6 -288 099 -289 995
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anléggningstillgangar Not 7 -2 658 974 -2 658 974
Summa rérelsekostnader -9 940 197 -9 958 347
Rorelseresultat =217 077 -64 213
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 0 3072
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 971 379
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1229 123 -1 649 718
Summa finansiella poster -1 228 1562 -1 646 268
Resultat efter finansiella poster -1 445 229 -1 710 480
Arets resultat -1 445 229 -1 710 480 y

/
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 171 388 026 173 976 204
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 1053 144 1123 940
Summa materiella anliggningstillgangar 172 441 170 175100 144

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 12 32 000 32 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 32 000 32 000
Summa anliggningstillgingar 172 473 170 175 132 144

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 10314 124
Ovriga fordringar Not 13 6 784 6 784
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 269 907 302 177
Summa kortfristiga fordringar 287 005 309 084
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 1765721 1325811
Summa kassa och bank 1765 721 1325811
Summa omsittningstillgangar 2 052 726 1 634 895
Summa tillgangar 174 525 896 176 767039
L
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 687 000 79 687 000

Fond for yttre underhall 4000 718 5145 956

Summa bundet eget kapital 83 687 718 84 832 956

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -23 555 546 -22 990 303

Arets resultat -1 445 229 -1 710 480

Summa fritt eget kapital -25000 774 -24 700 784

Summa eget kapital 58 686 944 60132 173
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 110 000 000 115 000 000

Summa langfristiga skulder 110 000 000 115 000 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 4500 000 0

Leverantorsskulder 97 341 274 285

Skatteskulder 22 857 12 122

Ovriga skulder 3315 4717

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1215439 1343742

Summa kortfristiga skulder 5 838 952 1 634 866

Summa eget kapital och skulder 174 525 896 176 767 039 /
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Noter

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

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pé rikenskapséret redovisas
som intékt. Rinta och utdelning redovisas som en intkt ndr det r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ir forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

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

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

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

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestaende virdenedgéng.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrikningen nér det pé basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som 4r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan beriknas pa ett tillforlitligt satt

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme och grund Linjér 131
Stomkompletteringar Linjér 50
Virme, sanitet Linjar 50
El Linjar 50
Fasad Linjér 50
Balkonger Linjar 50
Fonster Linjér 40
Tak Linjar 40
Installationer Linjar 30
Restpost Linjar 50

Markvirdet #r inte foremal for avskrivningar

A
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsiittning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 8 667 720 8 660 549
Arsavgifter, lokaler 315 524 315 524
Hyror, lokaler 172 307 183 388
Hyror, garage 474 900 476 000
Hyror, p-platser 27 000 21 600
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -900 -2 280
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -5 160 -6 980
Brinsleavgifter, bostéder 10 150 11 600
Elavgifter 2 667 0
Debiterad fastighetsskatt- 9 440 9172
Summa nettoomsittning 9673 648 9 668 573

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga lokalintikter 0 44 816
Ovriga avgifter 1000 0
Ovriga ersittningar 29 770 22216
Fakturerade kostnader 720 1080
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -8 4
Ovriga rorelseintikter 17 990 103 179
Forsédkringsersattningar 0 54 266
Summa ovriga rorelseintikter 49 472 225 561

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -1947 238 -1455617
Reparationer -582 067 -786 945
Sjdlvrisk 0 -39 583
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -272 843 -262 108
Forsakringspremier -180 072 -138 226
Kabel- och digital-TV -266 125 -281 102
Aterbiring frén Riksbyggen 0 7 600
Systematiskt brandskyddsarbete -11 046 -28 372
Serviceavtal -53290 -51 492
Obligatoriska besiktningar -133 609 -187 647
Bevakningskostnader 0 -26 801
Ovriga utgifter, kopta tjanster -31913 0
Sno- och halkbekdmpning -25 698 -222 032
Forbrukningsinventarier -9 066 -31 586
Vatten -346 310 -344 467
Fastighetsel -370 794 -362 640
Uppvirmning -1219 633 -1341 072
Sophantering och atervinning -271 402 -281 230
Forvaltningsarvode drift -532 960 -388 259
Summa driftskostnader -6 254 067
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Férvaltningsarvode administration -481 701 -480 979
Resekostnader 0 -365
IT-kostnader -15 438 -14 203
Styrelsearvode -12708 -12 403
Arvode, yrkesrevisorer -23 125 -21250
Ovriga forsiljningskostnader -1 800 -1 350
Ovriga forvaltningskostnader -34 372 -94 032
Kreditupplysningar -5 469 -2 025
Pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter -36 874 -23 013
Kontorsmateriel -12797 -6 855
Telefon och porto -15902 -11 537
Medlems- och foreningsavgifter -6 200 -6 200
Konsultarvoden 0 -14 250
Bankkostnader -1550 -1 550
Ovriga externa kostnader 91122 -97 787
Summa évriga externa kostnader -739 057 -787 799
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -57 000 -57 000
Sammantrddesarvoden -46 050 -43 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -127 950 -123 375
Ovriga kostnadsersttningar -3 000 -3 000
Ovriga personalkostnader 0 -500
Sociala kostnader -54 099 -63 120
Summa personalkostnader -288 099 -289 995
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anldggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -2588 178 -2588 178
Avskrivning Installationer -70 796 =70 796
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -2 658 974 -2 658 974
anléggningstillgangar
Not 8 Resultat fran ovriga finansiella anlaggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rinteintikter fran langfristiga fordringar hos och virdepapper i andra
foretag 0 3072
Summa resultat fran évriga finansiella anldggningstillgangar 0 3 072/
7(
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -1229 123 -1 649 579
Ovriga rantekostnader 0 -139
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 229 123 -1 649 718
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 171 791 821 171 791 821
Standardforbittring ombyggnad 1380520 1380 520
Mark 18 100 000 18 100 000
Vérmepump, Takvirme 1231601 1231601
192 503 942 192 503 942
Arets anskaffningar
Byggnader 0 0
0 0
Summa anskaffningsviarde vid arets slut 192 503 942 192 503 942
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -16 771 435 -14 183 257
Standardforbattring ombyggnad -524 702 -524702
Installationer virmepump, takvdrme -107 661 -36 865
-17 403 798 -14 744 824
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -2588 178 -2 588 178
Arets avskrivning Installationer virmepump, takvidrme -70 796 -70 796
-2 658 974 -2 658 974
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -20 062 772 -17 403 798
Restvirde enligt plan vid arets slut 172 441 170 175100 144
Varav
Byggnader 152 432208 155 020 386
Mark 18 100 000 18 100 000
Standardforbittringar ombyggnad 855 818 855 818
Véarmepump, takvirme 1053 144 1123 940
Taxeringsvarden
Bostéder 279 000 000 279 000 000
Lokaler 9136 000 9136 000
Totalt taxeringsvérde 288 136 000 288 136 000
varav byggnader 167 258 000 167 258 000
varav mark 120 878 000 120 878 000
/i
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 0 0
Véarmepump 678 622 495 559
Installationer, takvirme 552979 552979
1231 601 1048 538
Arets anskaffningar
Virmepump 0 183 063
Installationer, takvirme 0 0
0 183 063
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 1231 601 1231 601
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 0 0
Viarmepump 0 0
Installationer, takvérme -36 865 -36 865
-36 865 -36 865
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -33 931 -23 437
Installationer, takvéirme -36 865 -36 865
-70 796 -60 302
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier 0 0
viarmepump -33 931 -23 437
Installationer, takvirme -73 730 -73 730
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -107 661 -97 167
Restvirde enligt plan vid arets slut 1123 940 1134434
Varav
Maskiner och inventarier 0 0
Viarmepump 644 691 655 185
Installationer, takvirme 405 519 479 249
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Andra langfristiga fordringar 32 000 32 000
Summa andra langfristiga fordringar 32000 32000
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 6784 6784
Summa 6vriga fordringar 6 784 6784 .
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 48 152 35615
Forutbetalda driftkostnader 55458 48 078
Forutbetalt forvaltningsarvode 123 668 120 425
Forutbetald uppvérmning 2654 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 24 332 41 789
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 6975 7 609
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 669 48 661
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 269 907 302 177

Not 15 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 302 287 301 383
Transaktionskonto 1458 434 1019428
Summa kassa och bank 1765721 1325 811

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 114 500 000 115 000 000
Kortfristig del av langfristig lan -4 500 000 0
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 0
Langfristig skuld vid arets slut 110 000 000 115 000 000

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 2020-08-21 1 000 000,00 -1 000 000,00 0,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,39% 2021-03-03 500 000,00 0,00 500 000,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,39% 2021-08-23 0,00 1000 000,00 0,00 1 000 000,00
STADSHYPOTEK 1,14% 2021-09-01 3 500 000,00 0,00 0,00 3500 000,00
STADSHYPOTEK 0,51% 2022-09-01 42 500 000,00 0,00 0,00 42 500 000,00
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 34250 000,00
Summa 115 000 000,00 0,00 500 000,00 114 500 000,00

*Senast kénda rintesatser

Enligt lanespecifikationen ovan finns ett 1&n med villkorsandringsdag under ar 2021 (ndstkommande rékenskapsér).
Detta l4n ska normalt redovisas som en kortfristig skuld. Féreningen har emellertid valt att redovisa detta 1dn som
langfristigt, forutom den del som #r planerad att amorteras under 2021. Féreningen har inte fatt ndgra indikationer pa att
lanet inte kommer att omséttas/forléngas.

Om lénet skulle redovisas som kortfristig skuld skulle det ge en felaktig bild av foreningens likviditet. y
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Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 72 580 0
Upplupna réntekostnader 10 430 10 879
Upplupna elkostnader 48 735 47 722
Upplupna virmekostnader 152 781 174 178
Upplupna kostnader for renhallning 0 2 387
Upplupna kostnader for administration 0 16 755
Upplupna revisionsarvoden 25000 25000
Upplupna styrelsearvoden 171 344 190 978
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 39 125
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 16 102
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 734 569 820 616
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1215439 1343 742
Stéllda sakerheter 2020-12-31 2019-12-31
Foretagsinteckningar 117 500 000 117 500 000

Visentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utgéng har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.

#
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Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsrittsforening Spiikens Backe, org.nr 716421-6488

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av érsredovisningen for
Riksbyggen Bostadsrittsforening Spiikens Backe for &r
2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med &rsredovisningens §vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt
medrevisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrackliga och indamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer dr ngdvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen
for beddmningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om
forhéllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hog
grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om

de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
indamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern
kontroll.

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

o  utvirderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppriéttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osékerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
didribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pd ett sitt som ger en rittvisande bild.
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Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Medrevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
didrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Spiikens Backe for ar 2020 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
dverskott eller underskott.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméoter ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation #r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
didrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till
nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e  pa nagot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens 6verskott eller underskott,
och ddrmed vért uttalande om detta, #r att med rimlig grad
av siikerhet beddma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av séikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens §verskott eller underskott
inte dr 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 dverskott eller underskott grundar sig framst
pd revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgérder som utfors baseras pé den
auktoriserade revisorns professionella beddmning och
ovriga valda revisorers bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pé sidana atgérder, omréden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som dr relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens verskott eller underskott har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Per Engzell Ingrid Stenbeck
Auktoriserad revisor Revisor
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden fSr inventarier fordelas 6ver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier @r 5 - 10 ar och
den 3rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lédngre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen (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 resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Briinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivéan for underhdll av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

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 forlagsinsats har en efterstélld fordran pé freningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara terbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

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

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

Om en fSrening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séiga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for vatje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intakter r intdkter som fSreningen nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjéinst som ska l6pa 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 tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, réntor och“amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgingarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera 4r. I regel sker betalningen l6pande 6ver ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intiikterna 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 pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Féreningens l&ngsiktiga betalningsformaga. Att en frening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar, Motsatt innebir att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lén.

Stillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna 1n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriiknad nyttjandeperiod. Den 4rliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den 18pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkitla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter &r
skattefria till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten, Efter avriikning fr eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % 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 uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser I[5pande underhdll som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett méjligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forviintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det #r osdkert om dessa framtida héindelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse ir ocksa ett dtagande till fSljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfSrpliktelse 4r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2020-12-31 2019-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 6254 067 6221944
Ovriga externa kostnader 739 057 787 434
Personalkostnader 288 099 289 494
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2658 974 2 658974
anldggningstillgdngar

Finansiella poster 1228152 1 649 340
Summa kostnader 11 168 349 11 607 186

2 658 974,00
2255 300,00
B Ovriga kostnader

6 254 067,00
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0 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlidggningstillgingar
M Driftkostnader



Driftkostnadsfordelning

Belopp i SEK 2020-12-31 2019-12-31
Triadgardsskotsel grundavtal 127 830 124 810
Tradgardsskotsel extra debiterat 122 739 35413
Rabatt/aterbiring fran RB 0 -7 600
Systematiskt brandskyddsarbete 11 046 28 372
Serviceavtal 53290 51492
Inre skotsel/stdd grund 246 538 193 226
Inre skotsel/stidd extra 35853 34 811
Obligatoriska besiktningskostnader 48 880 70 177
Hissbesiktning 84 729 117 470
Bevakningskostnader jour 0 26 801
Ovriga utgifter for kopta tjanster 31913 0
Sno- och halkbekdmpning 25 698 222032
Forbrukningsinventarier 9066 31951
Vatten 346 310 344 467
Fastighetsel 370 794 362 640
Uppvirmning 1219633 1341072
Sophantering 271 402 281230
Underhall 1947 238 1455617
Reparationer 582 067 786 945
Fastighetsforsikring 180 072 138 226
Fastighetsskatt 272 843 262 108
Digitala tjdnster (Bredband, TV) 266 126 281 102
Sjélvrisk 0 39583
Summa driftkostnader 6254 067 6221944

370 794,00

346 310,00

1516 622,00
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I sophantering och atervinning
[ uppvarmning
W El

I vatten

I Givriga kostnader
B Underhall

M Reperationer



RB BRF Spiikens Backe  mono e i

Backe i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pé uppdrag frin bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bide ldngivare och képare bra méjligheter att bedoma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860
www.riksbyggen.se
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