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Bostadsriittsforeningen Spiikens Backe 2012-11-20
Organisationsnummer: 716421-6488

Kallelse till fdreningsstamma 2011/12

Tid: Tisdagen den 11 december 2012, klockan 19:00-20:00

Plats: Marabouparken, Carl Malmstens Biblioteket (ingang restaurang Parkliv),
Lofstromsvagen 8, Sundbyberg

Kallade: Samtliga féreningsmedlemmar

Férslag pa dagordning till féreningsstamman

a) Stammans éppnande.

b) Faststallande av rostlangd.

c) Val av stammoordférande.

d) Anmalan av stammoordférandens val av protokollforare.

e) Valav en person som har att jamte ordféranden justera protokollet.

f)  Val av rostraknare.

g) Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

h)  Framlaggande av styrelsens arsredovisning.

i)  Framlaggande av revisorernas berattelse.

j)  Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning.

k)  Beslut om resultatdisposition.

)  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamaéterna.

m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter.

n) Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning.

o) Beslut om stamman skall utse styrelseordférande samt i férekommande fall
val av styrelseordférande.

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter.

q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.

r)  Val av valberedning.

s)  Auv styrelsen till stdmman hénskjutna fragor samt av foreningsmediem till
foreningsstamman i stadgeenlig ordning inkomna arenden.

t)  Stammans avslutande.

Efter stamman planerar vi fér en fragestund och allman diskussion.
Kaffe med tilltugg kommer att serveras pa plats fran 18:30.

Valkomnal
Styrelsen
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Resultatrakning

Balansrakning
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Riksbyggens Brf Spiikens Backe far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2011-09-01 - 2012-08-31.

Féreningens dndamal och verksamhet

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus, mot ersattning, till féreningens medlemmar upplata bostadsratts-
lagenheter fér permanent boende om inte annat sarskilt avtalas, och i féorekommande fall
lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen registrerades 1991-07-08

Senaste registreringsdatum for stadgarna: 2009-10-19

Fastighetsuppgifter

Foreningen &ger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. Pa fastigheten har
uppforts sex byggnader varav fyra ar nyproducerade och tva ar ombyggda skolhus
innehallande 124 lagenheter och fyra lokaler varav en &r en bostadsréttslokal. De nya
byggnaderna &r uppférda 1998-1999 och de &ldre byggnaderna ar ombyggda samma ar.

Fastighetens adresser ar:

Fredsgatan 4A - 4C
Vegagaran 11A - 11C
Skolgatan 1A - 1B, 3A - 3B, 5A-5B och 7 - 9

Lagenhetsférdelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
11 28 58 16 11

Dessutom tillkommer fyra lokaler varav en - Sundbybergs Museum - &r en bostadsratt,
varmgarage med 37 bilplatser och 3 MC-platser samt tre P-platser pa garden.

Total bostadsarea: 11 033 kvm
Lokalarea, muséet (bostadsratt): 586 kvm
Lokalarea, bilskola (hyresratt): 116 kvm
Arets taxeringsvarde 192 570 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde 192 570 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeforsékrade i IF.
Hemférsakring bekostas av bostadsréattsinnehavarna och bostadsrattstillagg bekostas av
féreningen.

Servitut

Kommunen har ett servitut som avser allmén gangtrafik fran Fredsgatan éver féreningens
mark till Skolgatan. Féreningen har alagts av kommunen att skéta drift och underhall av

gangvagen.
’ﬂ/lh
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Samfillighet

Foreningen ingar i samfalligheten Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsratts-
foreningar utmed Jarnvagsgatan. Samféllighetens medlemmar ar. Spiken 9, Spiken 10,
Spiken 13 och Spiken 14 (Rb Brf Spiikens Backe), alla med lika andelar. Samfalligheten
omfattar dgande och skotsel av grusvagen som ligger i vart omrades sodra del utmed
adresserna Fredsgatan 4, Skolgatan 1, 3 och 5.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer
Ordinarie ledaméter

Goran Wahlén Ordférande

Bengt Nyman Vice ordférande

Kenneth Bure Sekreterare

Olof Larsson Ledamot

Stellan Bjornlund Ledamot, utsedd av Riksbyggen

Styrelsesuppleanter

Bo Petersson

Eva Viotti

Hamid Reza Gharechaie Utsedd av Riksbyggen

| tur att avga ar ledaméterna Géran Wahlén, Kenneth Bure och Olof Larsson
samt suppleanten Bo Petersson. (Eva Viotti har flyttat fran féreningen och
redan avgatt ur styrelsen)

Ordinarie revisorer
Lars Nemeth Foéreningsrevisor
Peter Neveling Neveling Revision

Revisorssuppleanter
Johnny Aberg Foreningsrevisor
Thomas Daae Grant Thornton

Valberedning
Johnny Aberg

Yiva Nilsson

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i
férening.

Foreningen har under aret hallit ordinarie rsstdmma den 6 december 2011. Styrelsen
har hallit 14 protokollférda sammantraden. Sex nyhetsbrev har lagts upp pa hemsidan
och satts upp i portuppgangarna.

Under verksamhetsaret har 13 dverlatelser av bostadsrétter skett (foregéende ar 17 st).

Antal medlemmar: 201 (den 2012-08-31)

P& foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsréatt
gemensamt har de dock endast en rost tillsammans.
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Rostratt pa foreningsstdamman har endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen enligt dessa stadgar eller enligt lag.

Forvaltning

Féreningen har foéljande storre avtal:

Ekonomisk férvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice inkl markskotsel Riksbyggen
Fjarrvarme Norrenergi

Elenergi Malarenergi

Elnat Vattenfall
Trappstadning ISS

Entrémattor Berendsen

Hisservice S:t Eriks Hiss
Takskottning Tak & Bygg Stockholm
TV, telefon, bredband ComHem AB

Egen bredbandsfiber Stockholms Stadsnat
Fastighetsférsakring IF

Hushalls- och grovsopor Sundbybergs Stad (som upphandlat Ragnsells)
Kallsortering Ragnsells

Verksamheten under aret som gatt

Verksamhetsaret uppvisar ett negativt resultat pa 768 765 kr. Storst bidragande poster till
underskottet ar hogre kostnader an beréknat for reparationer och underhall.

Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 522 tkr och planerat
underhall fér 650 tkr.

Foljande 6vriga storre poster rorande fastigheternas drift och underhall kan noteras:
- Fortsatt installation av nodtelefonsystem i hissarna
- Underhall av taket pa Skolhusets lagdel

Under aret har det varit problem med plattaket pa Skolhusets lagdel (Skolgatan 7). De tak-
och platjobb, som gjordes da vindslagenheterna skapades i Skolhuset ar ytterligt
bristfalligt utférda. Det galler bade ranndalar men framfér allt takfénstrens montering,
sarskilt pa den del av taket, som vetter mot norr. Velux certifierade takfonstermontorer

har démt ut installationen. Till exempel finns det vissa partier dar takpapp saknas under
platen. Detta har lett till att omfattande takarbeten har blivit nédvandiga pa den delen av
taket.

Energieffektivisering i garage och ABF-huset har genomforts genom byte av armaturer
och installation av tand/slack-automatik.

Genom utdkad kallsortering med komposterbart hushallsavfall bidrar férenings-
medlemmarna bade till en mer miljoriktig avfallshantering och till en minskad kostnad for

foreningen — uppskattad till ca 30 000 kr/ar.
1 k
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Foéreningen har satt upp ytterligare ett skarmtak som skydd mot fallande sn6 och istappar
pa skolhusets vastersida. Darmed har de tva lagenheterna med direkt entré fran utsidan
forsetts med entrétak.

Den kvarstdende anmarkningen fran tidigare besiktningar av sprickor i takbalkarna i
garaget har félits upp genom uppmétning tre ganger under loppet av ett ar. Ingen
férandring av sprickorna har konstaterats varfér darendet sténgts.

Atgarder efter garantibesiktning av fuktsaneringen i Skolhuset har inletts, men inte
avslutats.

Under varen hade féreningen sin arliga varstadning med mycket bra uppslutning.
Stadningen genomférdes effektivt och manga av de narvarande jobbade hart. Styrelsen
tackar alla som deltog. Féreningen sparar bra med pengar pa en sadan aktivitet.
Ovningen avslutades med en utmarkt buffé som Trivselgruppen organiserat.

Foreningens fastighetslan bestar av en portfolj med bade rénte-swapar och med vanliga
hypotekslan hos Nordea. En rante-swap har en fast ranta under bindningstiden och ar
kombinerad med ett underliggande hypotekslan och en koppling till Stibor-rantan
(bankernas interna ranta). Konstruktionen innebar att vi betalar swap-rantan plus bankens
marginal, vilken kan vara rérlig eller bindas pa 1-5 ar. En rattvisande bild av laneportféljen
med respektive rantor framgar darfor av féljande tabell (jfr tabell s 15).

Belopp Typ Rinta % Réntan Bankmarginal | Effektiv Marginalen
bundentill | % rénta % bunden till

24 milj kr Rénteswap 4,96 2018 1,3 6,26 2015 sept

24 milj kr Rénteswap 3,85 2021 1,3 5,15 2015 sept

12,5 milj kr | Rénteswap 3,99 2015 0,6 4,59 2013-03-15

20 milj kr Hypotekslén | 3,13 2013-01-16 3,13

24,5 milj kr | Hypotekslan | Rorlig 2,88

Den genomsnittliga lanerantan har under verksamhetsaret varit ca 4,2 %. Styrelsen har
valt att lata de delar av l1anen vara rérliga, som kan vara det. Féreningen har da kunnat
dra nytta av de relativt ldga dags- och tremanadersrantorna. Enligt vad styrelsen kunnat
inhamta ar bankerna dock pa véag att 6ka sina marginaler. Styrelsen har darfor valt att
marginalsakra de tva l&nen pa vardera 24 milj kr under tre ar. Darmed koper vi oss fria
fran risken att banken valjer att 6ka sina marginaler Samtidigt betyder det att pa kort sikt
okar rantan nagot. Styrelsen budgeterar fér ca 4,7 % genomsnittsranta nésta ar.

4,
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Efter ett upphandlingférfarande valde styrelsen att teckna ett avtal med Riksbyggen om
ekonomisk férvaltning. Riksbyggen tog éver efter den tidigare forvaltaren ISS den

1 januari 2012. Det visade sig att valet att byta férvaltare en bit in i verksamhetsaret
orsakade en del problem, vilka verkar ha kommit under kontroll nu. Bytet innebér bl a att
de tva senaste aren i resultat- och balansrékningen inte r riktigt jamférbara pa grund av
att ISS och Riksbyggen har skilda bokféringssystem och valt att i viss utstréckning
bokféra vara kostnader och intakter pa olika satt.

Vi har aven upphandlat ett nytt trearigt avtal om el-energileverans av Malarenergi.
Foéreningens natleverantor ar Vattenfall.

For den planerade upprustningen av trapphusen i Gathuset och Parkhusen har styrelsen
fatt ett som vi tycker mycket attraktivt fargsattningsforslag fran Nyréns Arkitekter. Baserat
pa det férslaget har vi ocksa upphandlat och erhallit fran Nyréns Arkitekter ett
forfragningsunderlag for fortsatt planering.

Uppfraschningen av féreningslokalen verkar ha mottagits vél och intékterna ¢kade under
aret till ca 43 000 kr. Lagenheten var uthyrd 108 dagar.

| samfalligheten Spiken (Grusvagen) har det hallits en arsstamma och ett protokollfort
styrelseméte.

Manadsavgifterna héjdes den 1 januari 2012 med 5 % och hyrorna for garageplatser,
p-platser och extra-forrad héjdes den 1 mars 2012 med ca 10 %. Hojningarna
genomférdes fér att kunna uppna balans i intékter och utgifter fér féreningen. Styrelsen
har ékat belaningen med 955 000 kr for att forstarka kassalikviditeten.

Nyckeltal
Se mer information under nyckeltal i bilagan.
Iil;;:omlsk 2005-2006 [2006-2007 |2007-2008  |2008-2009  J2009-2010  J2010-2011  |2011-2012
[Fastigh.lan tkr 110400 102509 102390 102026 104205 104355 104055 105010]
IBe‘af““gsg’ad 78 64 64 65 54 54 55
% lanftaxv.
JLan kertot. vta 9409 8736 8726 8695 8881 8893 8868 8949
IBet. ranta tkr 6651 5182 5056 5032 4164 4118 4458 4439}
[Rantebidr. tkr 2182 929 620 353 249 164 73 of
Genomsnitts- 6,0 51 49 49 40 3.9 43 42
ranta %
Ranta/total
Iimé.lkt o 62 61 59 59 46 45 48 47
IA'savg' klkvm 700 699 699 701 736 748 750 775
bostadsyta
\ntal Gverl / 18 20 19 17 13
forsdljningar l
Fors.pris ki/ 7223 30491 32108 34260!
kvm bost.yta
rets res. kr I 23s617]  -431972 7142068]  -1704729 81058 -805855 -768765

Anm. Vid utgéngen av verksamhetsaret 2011-2012 ar arsavgiften 788 kr/kvm

Foéreningens lan relativt taxeringsvéardet ar 54 %. Lan per kvm bostadsyta &r 9 038 kr.
Ranteutgifterna for lanen utgér ca 47 % av de totala intékterna.
e
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Verksamhet under kommande ar

Utdkad kallsortering av plat och hushéllsplast ger oss en mer miljériktig avfallshantering.
Dessutom innebar det att vi kan teckna ett lagenhetsavtal med Ragnsells som kan ge en
besparing pa i storleksordningen 30 000 kr/ar.

En utokad underhallsbesiktning av alla plattak ska utféras.

De bekraftade bristerna pa skolhustaket kommer att atgérdas. Resterande takfonster
besiktigas och eventuella atgarder definieras.

Ambitionen &r att utféra provmalning/upprustning i ett trapphus som underlag for beslut
om resten av trapphusen.

Vi kommer ocksa att installera LED-baserad belysning i trapphusen i Gathuset och i
Parkhusen.

Fortsatta beskarningar genomfors av framfor allt buskar/véxter som ligger an mot fasader
samt av sddana som pa tio ar blivit alltfér vildvuxna och skrymmande.

Forslag till disposition av foreningens resultat
Styrelsen foreslar att det samlade resultatet

ansamlad forlust -3426 952
arets forlust -786 604
-4 213 556

behandlas sa att

till underhallsfond déverférs -820 000
av underhallsfond ianspraktas 669 425
i ny rédkning 6verfors -4 364 131

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2011-09-01 2010-09-01
Belopp i kr Not 2012-08-31 2011-08-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyror 1 9452 638 9 143 966
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -19 243 -14 975
Bransleavgifter 11 600 13 920
Ovriga forvaltningsintakter 3 63 343 90 994

9 508 338 9233 905

Rorelsens kostnader
Reparationer 4 - 521 518 - 794 819
Planerat underhall B - 669 425 - 486 891
Fastighetsavgift/skatt - 212 960 - 205 148
Driftskostnader 6 -3 871 248 -3 644 134
Ovriga kostnader 7 - 86 158 -67 618
Personalkostnader 8 - 153 457 - 184 480
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 - 349 278 - 369 368

-5 864 043 -5 752 459
Rorelseresultat 3644 294 3481 446
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 50 0
Ranteintakter och liknande poster 10 7 648 3919
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 0 73 434
Rantekostnader och liknande poster 11 -4 438 596 -4 458 111

-4 430 898 -4 380 758
Resultat efter finansiella poster - 786 604 - 899 313
Inkomstskatt 0 93 428
Arets resultat - 786 604 - 805 885
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2012-08-31 2011-08-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 12 184 172938 184 369 136
Maskiner och inventarier 13 0 18 747
184 172 938 184 387 883
Summa anldggningstillgangar 184 172 938 184 387 883
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 5048 2013
Kundfordringar 0 1140
Skattekonto 4 495 1427
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 228 243 209 285
237 786 213 865
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering 15 670 000 0
Kassa och bank
Bankmedel 0 1504 188
Avrakning med Swedbank 1048 439 0
1048 439 1504 188
Summa omsittningstillgangar 1956 225 1718 054
SUMMA TILLGANGAR 186 129 163 186 105 937
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2012-08-31 2011-08-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Insatser 79 687 000 79 687 000

Underhallsfond 3934 681 3674782
83 621 681 83 361 782

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 426 952 -2 511 743

Arets resultat - 786 604 - 805 885

Avsattning till underhalisfond - 820 000 0

lanspraktagande av underhalisfond 669 425 0
-4 364 131 -3 317 628

Summa eget kapital 79 257 551 80 044 154

Langfristiga skulder

Fastighetslan 17 105 009 823 104 054 823

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 91477 127 194

Skatteskulder 98 205 87 289

Ovriga kortfristiga skulder 115 44

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 1671992 1792 432

1861 789 2 006 959

Summa skulder 106 871612 106 061 782

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 186 129 163 186 105 937

Stillda sakerheter

Fastighetsinteckningar till sakerhet for fastighetslan 110 400 000 110 400 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och tillaggsuppgifter

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnéamndens
allmanna rad, forutom K2-reglerna fér mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgar &r de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med féregdende ar.

Redovisning av intdkter

Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras
i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa rakenskapsaret redovisas som
intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det &r sannolikt att féreningen
kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen samt att
inkomsten kan beréaknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bostadsrattsférenings ranteintékter skattefria till
den del de ar hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
forekommande fall inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter avrékning for
eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 3 864 815 kr.

Darutéver erlagger féreningen en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

1 365 (1 302) kr per lagenhet eller 0,4 % av taxerat varde for fastigheten, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler. Uppskjuten skatt avseende framtida
skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrékningarna.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhélisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser
|6pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom
dverféring mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan
sker genom disposition pa féreningens arsstdamma.

Varderingsprinciper mm
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berédknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

N
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tiligang i balansrakningen nar de pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tilifaller féreningen och att anskaffningsvardet for tillgadngen kan beréaknas pa ett

tillférlitligt satt.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsplan Antal ar Slutar
Byggnader Prog 90 2088/2089
Inventarier Rak 10 2020/2021
Markvardet ar inte féremal for avskrivning
Belopp i kr om inget annat anges.
2012-08-31 2011-08-31
Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader 8 547 399 8274720
Arsavgifter, lokaler 311 292 301 252
Hyror, lokaler 158 024 134 356
Hyror, garage 398 600 390 400
Hyror, p-platser 18 900 18 000
Hyror, dvriga 18 422 25 238
9452 638 9 143 966
Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler - 150 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 19 093 - 14 975
- 19243 -14 975
Not 3 Ovriga férvaltningsintikter
Ovriga lokalintakter 42 800 35 400
Ovriga intakter 19 583 55 594
Inkassointakter 960 0
63 343 90 994
Not 4 Reparationer
Bostader 118 517 379 085
Vattenskador 130 215 0
Tvéattstugor 37 064 30 800
Gemensamma utrymmen 7082 17 806
Vatten/Avlopp 1 300 0
Varme 48 975 0
Ventilation 2 000 0
Elinstallationer 17 752 0
Hissar 46 006 55 381
Ovriga installationer 25978 1288

1"

Ve



Riksbyggens Brf Spiikens Backe
716421-6488

Huskropp

Gardar och grénanlaggningar
Vandalisering

Sjalvrisk

Not 5 Planerat underhall
Bostader

Tvéattstugor

Lokaler, gemensamma utrymmen
Elinstallationer

Hissar

Lassystem

Huskroppar

Gardar och grénanlaggningar
Garage och parkeringsplatser

Not 6 Driftskostnader
Fastighetsforsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Systematiskt brandskyddsarbete
Stad

Obligatoriska besiktningar
Snoérdjning

Drift och férbrukning, évrigt
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Ovrigt

Not 7 Ovriga kostnader
Kreditupplysningar
Telefon

Kdpta tjanster

12

2012-08-31 2011-08-31
58 269 73 271
26 027 213675

2 333 0

0 23 513

521 518 794 819
5714 452 023
23 656 0
132 566 0
96 628 0
182 563 0
18 303 0
139 906 34 868
60 089 0
10 000 0
669 425 486 891
162 771 116 972
200 704 214 211
166 901 162 997
149 098 141 360
1400 2 925
21 250 0
24 707 42 091
270 043 266 252
173 744 0
-17 100 0
1988 0
307 070 261 877
94 064 58 817
25475 101 420
0 238

1002 867
258 555 252 951
590 452 553 658
1088 627 1125642
350 497 332 793
0 9 063

3 871248 3644 134
2 625 6 136

6 927 6 623
11 456 41 325
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Konsultarvoden
Bankkostnader
Ovriga externa kostnader

Not 8 Personalkostnader

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader
Arvode till évriga uppdragstagare

Styrelsearvode

Ovriga ersattningar till fértroendevalda
Foéreningsvald revisor

Utbildning, fértroendevalda

Summa

Sociala kostnader

Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning
Avskrivning om- och tillbyggnader

Maskiner och inventarier

Not 10 Ranteintdkter och liknande poster
Rénteintakter bank

Réanteintakter avrékning med Swedbank
Rénteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Rénteintakter hyres/kundfordringar

Ovriga réanteintakter

Not 11 Rantekostnader och liknande poster
Rantekostnader, fastighetslan

Ovriga rantekostnader SWAP

Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Byggnader

Mark

Arets anskaffningar

Standardférbattringar

Summa anskaffningsvarden

13

2012-08-31 2011-08-31
9509 12 984

835 550

54 806 0

86 158 67 618

18 173 0

84 665 132 075
21600 0
3675 21980

0 2203

128 113 156 258

25 344 28 222

153 457 184 480
317 098 354 124

13 433 0

18 747 15 244

349 278 369 368
2692 2418

3 254 1372
1485 0

203 0

14 129

7648 3919
3286618 2 842 145
11561978 1615 686
0 280

4 438 596 4458 111
170 323 077 170 323 077
18 100 000 18 100 000
188 423 077 188 423 077
134 333 0
134 333 0
188 557 410 188 423 077
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader

Arets avskrivning byggnader
Arets avskrivning standardférbattringar
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvéarde enligt plan vid arets slut

Taxeringsvirden

bostéder

lokaler

Totalt taxeringsvarde
varav byggnader

Not 13 Maskiner och inventarier
Anskaffningsvéarden
Vid arets borjan

Maskiner och inventarier
Summa anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdorjan

Maskiner och inventarier

Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut

Not 14 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Foérutbetald stadning

Forutbetalt forvaltningsarvode
Férutbetald kabel-tv-avgift

Forutbetald kostnad bredbandsanslutning
Forutbetald fastighetsskotsel

Forutbetald tradgardsskotsel

Upplupna ranteintakter

14

2012-08-31 2011-08-31
-4 053941  -3693 920
-4 053941 -3693 920

- 317 098 - 360 021

- 13 433 0
-4384 472 -4 053 941
184 172 938 184 369 136
188 200 000 188 200 000
4 370 000 4 370 000
192 570 000 192 570 000
132 026 000 132 026 000
76 223 76 223

76 223 76 223

76 223 76 223

- 76 223 -57476

- 76223 -57 476

76 223 57 476

-76 223 - 57 476

0 18 747

13 637 0

15 417 0

13 995 37 296

23 560 0

22 662 0

14 582 0
1072 2243
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2012-08-31 2011-08-31
Upplupen intakt féreningslokal 42 800 0
Férutbetald hisservice 12 133 0
Forutbetalda férsakringspremier 58 445 45 881
Ovriga férutbetalda kostnader/upplupna intékter 0 123 865
Upplupen arsavgift 10 040 0
228 243 209 285
Not 15 Likviditetsplacering
Likviditetsplacering via Riksbyggen 670 000 0
Typ Saldo Ranta Slutdatum
30dagar 470000 2,40  2012-09-17
30dagar 200000 240  2012-09-07
Not 16 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser och  Underhalls
uppl. avgift fond Resultat
Vid arets boérjan 79 687 000 3674782 -3317 628
Disposition enl arsstammobesiut 109 324 - 109 324
Férandring av underhallsfond - 150 575
Avséttning till underhallsfond 820 000
Uttag ur underhallsfond - 669 425
Arets resultat - 786 604
Vid arets slut 79687000 3934681 -4364131

Not 17 Fastighetslan
Fastighetslan
Skuld vid arets slut

105 009 823 104 054 823

105 009 823 104 054 823

Féljande tabell visar rantorna pa hypotekslanen respektive de underliggande lanen kopplade

till rante-swaparna vid verksamhetsarets utgang.

For en rattvisande bild av féreningens rantebelastning se tabell och beskrivning under

"verksamheten under aret som gatt" pa sidan 4.

Laneinstitut Rénta Bundet till  Ing. skuld Nyalan  Arets amort. Utg. skuld
NORDEA 2,738 12 500 000 12 500 000
NORDEA 2,878 2012-09-15 24 000 000 24 000 000
NORDEA 2,878 2012-09-15 24 000 000 24 000 000
NORDEA 2,880 2012-10-18 23 554 823 23 554 823
NORDEA 2,878 955 000 955 000
NORDEA 3,130 2013-01-16 20 000 000 20 000 000
104 054 823 955 000 105 009 823
./
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2012-08-31 2011-08-31

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 760 382 499 954
Upplupna kostnader fér reparationer och underhall 0 112 798
Upplupna elkostnader 25 439 22 893
Upplupna vattenavgifter 44 973 45 749
Upplupna varmekostnader 38 243 37 026
Upplupna kostnader for renhallning 6179 0
Upplupna revisionsarvoden 18 500 15 000
Fakturor tillhérande verksamhetsaret 10 991 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 347 167
Forutbetalda hyror och avgifter 767 285 711 845
1671992 1792 432

Sundbyberg 2012-11-06
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdimman i Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe, org. nr 716421-6488
Rapport om drsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe for
rikenskapsaret 2011-09-01 -- 2012-08-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret {or att upprétta en arsredovisning, som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll, som styrelsen bedomer &r nddvéndig for
att uppratta en arsredovisning, som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar #r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné
rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorerna viljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorerna de delar av den
interna kontrollen som #r relevanta for hur fdreningen uppréttar arsredovisningen fOr att ge en
rittvisande bild, i syfte att utforma granskningsétgirder, som 4r &ndamalsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av &ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den évergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrdckliga och #ndamélsenliga som grund {or
vért uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning

per den 31 augusti 2012 och av féreningens finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisnings-
Jagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till behandling av
foreningens ansamlade forlust samt styrelsens forvaltning for Riksbyggens Bostadsrattsforening
Spiikens Backe for rakenskapsaret 2011-09-01 -- 2012-08-31.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till behandling av foreningens ansamlade
forlust och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar 4r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till behandling av foreningens
ansamlade forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till behandling av féreningens ansamlade
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot #r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat #r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for
véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar den ansamlade forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sundbyberg 2012-12-06
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt
Driftskostnader

Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anlaggningstillgangar
Finansiella poster

Inkomstskatt

Summa kostnader

Finansiella poster
43%

Reparationer

5%

Plan

2012 2011

521 518 794 819
669 425 486 891
212 960 205 148
3871248 3644 134
86 158 67 618
153 457 184 480
349 278 369 368

4 438 596 4458 111
0 - 93 428

10 302 639 10 117 142

erat underhall
6%

BB skostnader
38%

Bilaga 1
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BOA (kvm):

Fastighetsférsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

IT-kostnader
Revisionsarvode, externt
Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskétsel
Tradgardsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Stad

Obligatoriska besiktningar
Snoérdjning

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Ovrigt

Summa driftskostnader

Bilaga 2

2012 2011
[ 11033 11033|
Kr/ kvm Kr/ kvm
15 11
18 19
15 15
14 13
2 0
2 4
24 24
16 0
-2 0
28 24
9 5
2 9
23 23
54 50
99 102
32 30
0 1
351 330
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Utveckling over tid av vissa nyckeldata

Betald rianta pa fastighetslanen

— Betald ranta tkr

—— Réantebidrag tkr

Tusen kronor
Ao
oo
o0
oo

Rénta pa fastighetslanen

—— Ranta %

Procent
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Belaningsgrad lan/taxvarde procent

— Belaningsgrad % lan/taxvarde

Procent
o)
o

2005- 2006- 2007- 2008-  2009- 2010- 2011-
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Ar

Arsavgift kr/lkvm bostadsyta, genomsnitt per verksamhetsar

800
780
760

;38 |—Arsavgiﬂ kr/kvm bostadsyta

Kr/kvm

660 T T T T T T T

Anm. Vid utgangen av verksamhetsaret 2011-2012 &r arsavgiften 788 kr/kvm

Arets resultat
500000
O T T T T T - T T
=En
-500000
> @ Arets resultat
-1000000
-1500000
-2000000
2005-2006 2006-2007 2007-2008 2008-2009 2009-2010 2010-2011 2011-2012
ar
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9600

Fastighetslan kr/total yta

9400 ~

9200 ~

9000
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Kronor
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8400

8200 T .

——Lan kr/total yta

Rénta/total intakt procent
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—— Ranta/total intakt

Procent
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ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstiligangen ar
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande fér féreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrakningen. Borgensforbindelse ar
exempel pa ett sddant atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden for inventarier fordelas over flera &r. Normal
avskrivningstid for maskiner och inventarier ar fem ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stélining vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen
(den s.k. aktivsidan) visar féreningens tiligangar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den
andra sidan av balansrakningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats
(genom upplaning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enligt resultatrékningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens férmogenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna foér uppvarmningen av féreningens
hus. Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek
eller annan lamplig fordelningsgrund och skall eridggas
manadsvis av féreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En foretagsform som har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

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

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrattshavarnas
individuella underhallsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i
respektive lagenhet. Den arliga avséttningen paverkar
foreningens resuitatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrékningen visar summan av samtliga
bostadsratters tillgodohavanden. Uppgift fér den enskilde
bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt féreningens stadgar skall en arlig avsattning goras
till foreningens gemensamma underhélisfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhéalisarbeten. Kostnadsnivan for underhall av
foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsétts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text férklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsér. | forvaltnings-
beréattelsen redovisas bl.a. vilkka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond for
inre underhall finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvander sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap,
alltsa férmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller
dalig likviditet beddms genom férhallandet mellan
omséattningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstiligangarna &r stérre an de Kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten ar god. God
likviditet ar 120% — 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
| regel sker betalningen I6pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar storre an
intékterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning pa inventarier och byggnader eller
avsattningar till fonder i féreningen. Kostnaderna ar i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhélls-
kostnader och driftskostnader. Ordinarie féreningsstamma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandias.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening
har hog soliditet innebéar att den har stort eget kapital inkl.
foreningens underhélisfond i forhallande till skulderna.
Motsatt innebar att om en férening har lag soliditet ar
skulderna stora i forhailande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det ar finansierad med lan. God
soliditet &r 25% och uppat.

STALLDA SAKERHETER
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som l&mnats som sékerhet for erhélina lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder och
nyttjande. Den arliga avskrivningen péverkar resuitat-
rékningen som en kostnad. | balansrékningen visas den
totala avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvandas tiil
den l6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erlaggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstamma. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrékning och
revisionsberéttelse.



Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dar de boende tillsammans
ager bostadsrattsféreningens byggnader och mark. Marken kan alternativt
innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt ager du ratten att bo i
lagenheten. Tillsammans med évriga medlemmar i féreningen har du ansvar
for fastigheten du bor i. Réattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas
av de boende. Det unika med bostadsratt &r att man gemensamt bestammer
och tar ansvar for sin boendemiljé. Det har engagemanget skapar samman-
hallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande skotsel, drift
och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt
boende. Pa féreningsstamman kan du paverka de beslut som tas i féreningen.
Dar valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar for féreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften
sa att den técker féreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska
behandlas genom din ratt som medlem att Iamna motioner till stamman. Alla
motioner som ldmnats in i tid behandlas pa stimman. Alla medlemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stdamman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad
tid. Man har ockséa vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt
som finns inuti Idgenheten i gott skick. Bostadsratten kan saljas, arvas eller
Sverlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar
sjalv sin hemférsakring som bér kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg,
om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrattstillagget omfattar
det utokade underhéllsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostads-
rattslagen och stadgarna.

Detta material &r pa uppdrag av styrelsen framtaget av

BN Rilesby.
‘ Rum for




Arsredovisningen &r upprattad av styrelsen for
Riksbyggens Brf Spiikens Backe
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
med ekonomisk férvaltning, tekniskt férvaltning,
fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade
langivare och képare bra méjligheter att bedéma
féreningens ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

Riksbyggen
tel. 0771 - 860 860
www.riksbyggen.se

o Riksbyggen



