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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Riksbyggens Brf Spiikens Backe far hidrmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2002-
09-01 - 2003-08-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2002-11-27 bestétt av:

Ordinarie Bo Nilsson Ordf.
Ingnd Stenbeck
Eva Sundberg
Lars Oskarsson
Ylva Nilsson
Fredrik Bjtrklund Riksbyggen

Suppleanter Matti Nikkola
Mahbod Nayeri
Torbjom Petterson Riksbyggen

Revisorer

Ordinarie Peter Neveling Auktoriserad revisor
Goran Stenstrdom

Suppleant ~ Thomas Olsson Auktoriserad revisor
Gosta Brostedt

Valberedning
Curt Klangsell Sammankallande
0Odd Martinsson
Ake Ericsson

Foreningens stadgar

Foreningens géillande stadgar har registrerats hos Patent- och Registreringsverket 1997-07-08.

Fastighet och lidgenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Spiken 14, bebyggdes 1998-1999 av Peab och 4r belidgen i Sundbybergs kommun.
Pd fastigheten finns 6 st bostadshus, varav 4 st 4r nyproducerade och 2 st 4r ombyggda skolhus,

imnehéllande 124 lidgenheter och 2 lokaler. Samtliga ligenheter och en av lokalerna 4r upplitna med
bostadsriitt. 4

g #
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Légenhetsfordelning:

11 st 1rum och k&k
28 st 2 rum och kdk
58 st 3 rum och kdk
16 st 4 rum och kok

11 st 5 rum och ksk Total bostadsyta: 11 032,5 kvim Total lokalyta: 702 kvm

Foreningens lokalkontrakt 16per enligt foljande:
Verksamhet Yta kvim
Bilskola 116
Museum 586

Loptid t.o.m.
2005-09-30
Bostadsritt

Underhall

Under verksamhetsdret har taket pa skolan mélats om med gott resultat. Loftgingarna i parkhusen har fatt

ny beldggning som dessutom uppfyller gillande ljudkrav. Arbetet med loftgangarna 4r ett garantidtagande
och har ddrmed inte kostat féreningen nigot.

Under sommaren fick foreningen for andra gingen i samband med hiiftigt regn vatten in i

foreningslokalen. Problemet 4r nu atgirdat och vattnet leds istillet bort till en nyanlagd stenkista. Skadan
dr anmald till If forsikring.

Vid det s k "tornet" pd skolhuset har fasaden slippt, vilket beror pi att jord i samband med renoveringen
av fastigheten lagts direkt mot viigg och dirmed ger ifrin sig fukt. Det dr formodligen ingen mening med
att forbittra fasaden forrdn marken niarmast huslivet sidnkts ner till den tidigare grunden. Styrelsen
betraktar skadan som ett dolt byggfel, for vilket vi hiller PEAB ansvarigt.

Ligenhetsoverlitelser

Under perioden har 19 st &verlatelser gt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 2 st andrahandsuthyrning.
Styrelsens policy for andrahandsuthymingar ir att folja bostadsrittslagen. For att upplita bostadsritten i
andra hand krdvs beaktansviirda skil, till exempel tillfilligt arbete eller tillfilliga studier pa annan ort d&
medlemmen under en tidsbestimd period inte sjilv har mojlighet att nyttja ligenheten. Nyttjanderiitten till
lagenhet som innehas med bostadsritt @r forverkad och foreningen saledes berittigad att uppsiga
bostadsrittshavaren till avflyttning, om ligenheten utan styrelsens tillsténd upplétes i andra hand.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under éret haft 9 protokollférda sammantraden.
Den ekonomiska forvaltningen har handhafts av Ecuro Ekonomiforvaltning, Stockholm.

Fastighetsskotseln och den tekniska forvaltningen har ombesérits av Riksbyggen. Stddning av
gemensamma utrymmen skots av Iss.

Forsikring

Fastigheten dr fullviirdeforsikrad i If. 1 forsikringen ingér ansvarsforsikring for styrelsen, e /
skadedjursforsikring. ‘7 %i
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att vinstmedlen:

balanserade vinstmedel
arets vinst

disponeras si att

till yttre reparationsfond Sverfores
1 ny rakning balanseras

Féreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat-

tilldggsupplysningar.

Taxeringsvirde

1490 066
492 406

1982472

400 000
1582472

1982472
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och balansrikning med

Frin 1996-01-01 sker en &rlig justering av taxeringsvirdet med ett omrikningstal dir hédnsyn tas till
prisiindringarna pa fastighetsmarknaden. Allmin fastighetstaxering sker vart sjitte r.

Taxeringsvirdet fordelar sig enligt foljande:

2002

Basvirde Omrikn Omrikn

tal tax.virde

Bostdder 93 800 000 1,42 133 196 000

Lokaler 3711 000 1,33 4 933 000
Totalt 97 511 000
Varav byggnadsviirde 77 869 000

Fastighetsskatt

Fastigheten har &satts virdear 1999,

Omrikn
tal

1,50
1,28

2003
Omrikn
tax.virde

140 700 000
4748 000

145 448 000
116 171 000

Enligt nu giillande lag betalas ingen skatt f6r bostiderna i fastigheten t.o.m 2004, direfter med halv

fastighetsskatt (for nirvarande dr fastighetsskatten 0,5 % av taxerin
som giller lokaler beskattas med 1 %.

Reservationer for 4ndringar i skattelagstiftningen ell

er andra dndringar som paverkar fastighetsskatten.

gsvirdet). Den del av taxeringsvirdet

e
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Verksamhet under aret som gatt

Styrelsen har under aret fortsatt sitt arbete pa att stka bra service till rimliga kostnader genom att handla
upp alla funktioner som dr mojliga i konkurrens. Detta har inneburit att féreningen fran rsskiftet
200372004 byter elleverantdr frin Vattenfall till Milarenergi och att vi frAn november 2003 far
sundbybergsforetaget Widéns Tradvard och Markservice som ny tridgardsentreprendr. 1 det forsta fallet
sinks véra kostnader och i det andra tror vi oss om att f4 bittre kvalitet for pengamna. Jamfort med forra

dret har foreningen ocksa bytt revisionsbyra. For nirvarande pagar en undersdkning om att forindra vart
radande serviceavtal for foreningens hissar.

Det gingna &ret har driftkostnaderna stigit genom att fjdrrvirmetaxan och elpriset Skat med sammantaget
400.000 kr. Detta dr tillsammans med okande kostnader for reparationer forklaringen till att dverskottet
minskar till knappt 500.000 kr. Denna resultatniva bor enligt styrelsen inte tilldtas sjunka ytterligare,
eftersom resultatet inte mer dn knappt motsvarar den gjorda avskrivningen. Om de av foreningen inte
egentligen pdverkbara kostnaderna fortsitter att stiga, kommer det vara nddvindigt att 8ka intikterna
genom avgiftshdjning, inte minst med tanke pa att vi fr.o.m. 2005 kommer att betala (halv) fastighetsskatt.

For att bromsa energikostnaderna har vi analyserat férbrukningen och genomfort atgirder for att t.ex.
minska antalet lampor i portuppgéngar och garaget.

Styrelsen har med hénsyn till det relativt kidrva ekonomiska ldget varit mycket forsiktig med att investera i
forbittringar. Verandan pa slidnten har dock fatt ett tak och négra stabila tridgardsmobler har inképts.

Under det gangna aret skulle enligt tidplanen alla garantianmirkningar ha varit atgirdade. S& har inte blivit
fallet och det finns kvarstdende besiktningsanméarkningar pé ett trettiotal ligenheter. Foreningen har
relativt begrinsade mdjligheter att paverka kvarstiende ldgenhetsanmiirkningar, men har valt att med
hinsyn till omstidndigheterna inte sinda tillbaka den existerande byggarantin till PEAB.

Verksamhet under kommande ar

I maj minad kommer féreningens stdrsta 1an pa niirmare 35 miljoner kronor att villkorsindras. Under 2003
har marknaden savil for rorliga rintor som for réintor bundna pa nagra rs sikt legat visentligt under de 5,3
% till vilket lanet for nirvarande 16per. Styrelsen har full beredskap, inklusive att vi erhallit kreditloften
fran tvd kreditgivare, for att agera och sikerstilla en god finansiell 16sning.

I den mén en sddan 16sning kommer att innebira sinkta kapitalkostnader, kan det motverka den fordyming
som fastighetsskatten kommer att ge oss. Om inte dkar istillet behovet av att for forsta gdngen i
foreningens historia héja ldgenhetsavgifterna.

Arsavgifter

Foreningens arsavgifter har varit oforindrade under verksamhetséret och har si varit sedan foreningen
startade.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlitelse en expeditionsavgift pd 2,5 % av basbeloppet

(2002 = 948:--). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2002=379:--) vid varje
pantsittning.

Piminnelseavgift uttages med kronor 50 vid sen betalning.

/(@’y /7/'//'/

’
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RESULTATRAKNING

Foreningens intikter

Féreningens kostnader
Underhéallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultat-
poster ‘

Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

NOT

[0 R I Y o

020901
-030831

8 896 761

-396 111
-2 856 695
-226 477
-96 173
-491 810
4 829 495

218 997
-4 556 086
492 406

492 406
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010901
-020831

8 635 659

- 122091
- 2450 609
- 271356
- 151 106
-454 322
5186 175

276 194
-4 242 543
1219 826

1219 826
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstiligdnear
Byggnader

Mark

Finansiella anligoningstillefinear
Virdepapper
Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar
Hyres- och avgiftsfordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Specialinlaning i SEB
Avrikningskonto tidigare forvaltare

Avrikningskonto Ecuro Ekonomiférvaltning

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet ecet kapital
Insatser

Fritt eget kapital

Yttre reparationsfond
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

NOT

10

11
12

13

14

030831

168 475 376
18 100 000
186 575 376

2775971
189 351 347

7 068

965

128 765
559979
2 000 000
0

496 055
3192832

201 425

3394 257

192745 604

79 687 000

1303 318
1490 066

492 406
3285790

82 972790

108 266 531
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020831

168 967 186
18 100 000
187 067 186

2775971
189 843 157

18 574
379

123 074
552 581
0

6 839

2 860 378
3561 825

56 976

3618 801

193 461 958

79 687 000

813 448
1185110
1219826
3218 384

82 905 384

108 756 113
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BALANSRAKNING

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stédllda panter

Ansvarsforbindelser

NOT

15
16

030831

52595
25 812
569 857
858019
1506 283

192 745 604

110 400 000

Inga

7(12)

020831

625

19 656
595 401
1184779
1 800 461

193 461 958

110 400 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprittats enligt ‘Z\rsredovisningslagen (1995:1554). Tillampade principer dr
of6rdndrade i jimftrelse med foregende ir med féljande undantag.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.
Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter och tillimpade redovisningsprinciper har skett enli gt god
redovisningssed.

Foreningens anliggningstillgdngar bestér (frimst) av byggnad och mark.

Materiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Avskrivning
pd byggnad gors motsvarande rets amorteringar.

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Inventarier skrivs av systematiskt 6ver den beriknade livslingden.

Obligationer och liknande finansiella anliggningstillgingar virderas till det ldgsta av anskaffningsvirde
och verkligt virde.

For ytterligare upplysningar hinvisas till not.

NOTER

030831 020831
1 Foreningens intikter
Hyresintakter forrad 5443 4717
Hyresintikter lokaler 107 904 118 925
Hyresintidkter garage 392 005 425 534
Hyresintikter p-platser 9 600 9 600
Arsavgifter bostider 7712 808 7716 134
Arsavgifter lokaler 294 302 287 205
Uppvidrmning 7443 7443
Gemensamhetslokal 17 400 17700
Ovriga ersittningar/intikter 306 668 22 862

Overlételse- och pantsittningsavgifter 36138

20 472

Fakt fastighetsskatt 7049 4 867
Atervunna avskrivna fordringar 0 200
8 896 760 8 635 659
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2 Underhallskostnader
Lopande reparationer

396 111
Reparationer och underhdll enl underh.pl 425 000
Avgar lyft ur féreningens rep.fond ./. - 425 000
396 111
3 Driftskostnader
Fast.skotsel/stddning entreprenad 592 964
Hissbesiktning 9363
Yttre renhdllning och snorojning 72 853
Fastighetsel 481 504
Uppvirmning 920 105
Vatten 184 411
Sophdmtning 143 574
Fastighetsforsakringar 55970
Sjdlvrisk/rep. forsikringsskador - 72 668
Kabel-TV 145 895
Fastighetsskatt 43 777
Ovriga driftskostnader 192 404
Arvode teknisk forvaltning 86 543
2 856 695
4 Forvaltnings- och externa kostnader
Adm., kontor, dvrigt 64 788
Hyres- och kundforlaster 0
Revisionsarvode 20750
Forvaltningsarvode 124 988
Ovriga externa tjéinster 15950
226 476
5 Personalkostnader
Styrelsearvode 71 632
Loner 0
Kostnadsersittningar 3229
Sociala avgifter 15212
Ovriga personalkostnader 6 100
96173
6 Avskrivningar
Byggnad 491 810

5(12)

122 091

98 532
-98 532
122 091

312 467
0

60 020
345092
650 891
192 498
115 428
74 043
-24 475
144 390
37934
336 828
205 493
2 450 609

76 165
9208
32 500
213 817
- 60 394
271 356

108 260
7200

0

35 647
0

151 107

454 322

Avskrivning pd fastighetens bokférda virde har skett med 491 810 kronor, vilket motsvarar pé 4ret gjorda

amorteringar pa ursprungliga lan.
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7 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Rinteintdkter

Overskatteriinta ej skattepliktig
Ovriga finansiella intikter
Utdeln aktie/andelar

8 Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader

Avgar rantebidrag /.

9 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskri vningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgidende bokfort virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvidrden mark

10 Virdepapper
Namn

SBAB Nr 119, obl 98/2006-03-15
SEB 557, obl 1an 98/2004-06-16

11 Ovriga fordringar
Skattekontot
Ovr kortfrist fordr

Nom
virde
1750 000
1 000 000

69 981
266

148 750
0

218 997

6 428 368
-1 872282
4 556 086

170 074 702
170 074 702

- 1107516
-491 810
- 1599 326

168 475 376

116 171 000
29 277 000
145 448 000

3765
125 000
128 765

10(12)

40 219
15622
66 312
154 042
276 195

6 269 376
-2026 833
4242 543

170074 702
170 074 702

-653 194
- 454 322
- 1107 516

168 967 186

110 314 000
27 815 000
138 129 000

0
123074
123 074
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12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsakringspremie

Upplupna inkomstrintor
Upplupna rintebidrag
Forutbetald kabel-tv
Ovriga interimsfordringar

13 Foriindring eget kapital

Belopp vid arets
ingang

Uttag ur yttre fond
Disposition av fore-
giende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets
utgdng

14 Fastighetslan

SBAB
SBAB
SBAB
SBAB

Avgdr kortfristig del

15 Ovriga skulder

Kortfristig del av fastighetslin

Periodisering hyra
Avrikning hyror
Aterlost utbet kort
Avridkning Autogiro

Inbetalda
insatser

79 687 000

79 687 000

Skuld

34 750 567
24 619 510
24 619 510
24 811 085
108 800 672
. 534 141

108 266 531

Yttre rep.
fond

813 448
- 425 000

914 870

1303 318

Riinta
5,30 %
6,09 %
6,19 %
6,25 %

11(12)

13 182 29 606

90 798 94 318

390 600 409 186

12 215 12 063

53 184 7 408
559 979 552 581

Balanserat Arets

resultat resultat

1185109 1219 826

304956 -1219 826

492 406

1 490 065 492 406

Villkorsindring

2004-05-28

2006-12-15

2008-12-15

2009-10-13

534 141 536 369

35 644 35262

0 23 620

0 150

72 0

569 857 595 401

7/
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16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna sociala avgifter

0 3622

Upplupna utgiftsrintor 153 482 152701
Forutbetalda hyror och avgifter 532255 545432
Upplupna avtalskostnader 0 324 144
Beriknat arvode for revision 25 000 25000
Upplupen uppvirmning 29979 28 362
Upplupna elavgifter 31 807 45 000
Upplupen renhalining 3 487 6670
Upplupna reparationer/underhall 59 893 47 045
Upplupna dvriga kostnader 22116 6 802
Oresdiff 0 1
858 019 1184779

Sundbyberg 2003- {1 - 2[) .

,f . P ,7 A D g / ,
#/2 ; — G /'/17/be O/)’C'{f (_m A [/,/{) & (’{/;/ 3
/ﬁ& Z % b) e e e / 5
Fredrik Bjorkland

Ingrid Stenbeck

Eva Sundberg Lars OsKarsson

N oD
OJQ‘UZV \\J\/\g‘ b
J

Ylva Nilsson

L M’Wm%

Bo Nilsson

REVISORSPATECKNING

] L. o L f ’ T p—
Vf;r/rev1511/0nsberattelse har avgivits «<<EO3 — /f— 3

, //
Goran Stenstrom
Revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe
Org. nr 716421-6488

Vihar granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i Riksbyggens
Bostadsrittsforening Spiikens Backe for rikenskapsaret 2002-09-01 -- 2003-08-31. Det #r

styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar &r att
uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts enligt god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort
revisionen for att i rimlig grad forsdkra oss om att arsredovisningen inte innehéller visentliga fel.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rdkenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
tillimpning av dem samt att bedéma den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag
for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat viisentliga beslut, atgirder och forhallanden i
foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot fSreningen.
Vihar dven granskat om négon styrelseledamot pa annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,

arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for
vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger ddrmed en rittvisande
bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att foreningsstamman faststller resultatriikningen och balansriikningen for foreningen,

disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelseledaméterna ansvars-
frihet f6r rakenskapsaret.

n bybergD 2003-11-25 :
C‘l/ e /V’ 4

Péter Neveling 2
Auktoriserad revis7f

Vi

"
. . N
Goran Stenstrom
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