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Arsredovisning

Styrelsen for Riksbyggens Brf Spiikens Backe far hirmed avge drsredovisning for rékenskapsaret
2004-09-01 - 2005-08-31.

Forvaltningsberittelse

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2004-11-30 bestatt av:

Ordinarie Lars Nemeth Ordf.
Sofie Holmberg
Leila Holmgren
Patrik Malmunger
Mahbod Nayeri
Fredrik Bjérklund Riksbyggen

Suppleanter Johnny Aberg
Mikael Carlsson
Torbjdrn Pettersson

Revisorer

Ordinarie Peter Neveling Auktoriserad revisor
Eva Sundberg

Suppleant Thomas Daae Auktoriserad revisor
Ingrid Stenbeck

Valberedning
Ylva Nilsson Sammankallande
Matti Nikkola

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 1997-07-08.

Fastighet och kigenhetsférdelning

Foreningens fastighet, Spiken 14 bebyggdes 1998-1999 av Peab och &r beldgen i Sundbybergs kommun.

P4 fastigheten finns 6 st bostadshus, varav 4 st & nyproducerade och 2 st &r ombyggda skolhus,
innehallande 124 ldagenheter och 2 lokaler. Samtliga ldgenheter och en av lokalerna &r upplatna med
bostadsritt.

Légenhetsfordelning:

11 st 1 rum och kok

28 st 2 rum och kok

58 st 3 rum och kék

16 st 4 rum och kok

11 st 5 rum och kdk Total bostadsyta: 11 032,5 kvm  Total lokalyta: 702 kvm
Foreningens lokalkontrakt 1oper enligt foljande:

Verksamhet Yta kvin Loptid t.o.m.

Bilskola 116 2005-09-30

Museum 586 Bostadsritt
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Ligenhetsoverlatelser

Under perioden har 16 st Sverlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 2 st andrahandsuthyrningar.
Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar 4r att folja bostadsréttslagen. For att uppldta bostadsritten i
andra hand krivs beaktansvirda skil, till exempel tilifilligt arbete eller tillfélliga studier p4 annan ort d&
medlemmen under en tidsbestimd period inte sjdlv har mojlighet att nyttja ldgenheten. Nyttjanderétten till
lagenhet som innehas med bostadsritt &r forverkad och foreningen sdledes berittigad att uppséga
bostadsrittshavaren till avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstdnd upplates i andra hand.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under &ret haft 11 protokollférda sammantréden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av ISS EkonomifSrvaltning AB.

Fastighetsskotseln och den tekniska forvaltningen har ombesérjts av Riksbyggen. Stddning av
gemensamma utrymmen skots av ISS.

Forsikring

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i If. I forsdkringen ingér ansvarsforsakring for styrelsen samt
skadedjursforsakring.

Ekonomi

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition
och 6verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserat resultat 1222128
arets resultat 786 058
2 008 186

disponeras s att

till yttre reparationsfond &verfores 669 000
i ny rakning §verfores 1339 186
2008 186

Féreningens resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar samt kassaflédesanalys.

Fastighetsskatt

Fastigheten har asatts virdedr 1999.

Enligt nu géllande lag 4r fastigheten beskattad med halv skatt (0,25 %) t.0.m 2009, dérefter med hel skatt
(0,5 %).

Den del av taxeringsvirdet som géller lokaler beskattas med 1 %.

H
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Verksamhet under dret som gatt

Verksamhetens intéikter har under ret utvecklats i nira anslutning till den lagda budgeten. De 15pande
kostnaderna har dock varit foremal for genomgang i syfte att férbattra freningens resultat och likviditet.
Detta har lett till ett bittre resultat &n vintat utifrdn foregdende ars lagda budget. Den uppkomna vinsten
avsitts enligt ovan till foreningens reparationsfond.

Finansfragor

Styrelsen har under verksamhetsaret valt att inte binda rédntan pa féreningens rérliga 1én (30 miljoner
kronor), vilket inneburit att fdreningen kunnat dra nytta av det sjunkande réanteldget och minskat sina
riantekostnader. Under hésten 2005, efter rédkenskapsérets utgéng, gjorde foreningen en ny upphandling
och flyttade det rorliga lanet frén SEB tillbaka till SBAB. Det innebér att i dagsldget har féreningen alla
sina 1an hos SBAB igen. Styrelsen har dven diskuterat olika strategier for hur foreningen ska hantera sina
lan framéver, t.ex. da det forsta lanet med fast rénta 16per ut 2006-12-15.

Fasadskadan

Fasadskadan 4r nu reparerad av Riksbyggen som #ven patagit sig det fulla ekonomiska ansvaret. Styrelsen
kommer inom kort att 1ata en oberoende besiktningsman kontrollera och bedéma det utfrda arbetet for att
dérefter tillsammans med foreningens advokat Carl-Magnus Edh pa Delta Advokatbyra besluta vad nista
steg i processen blir. Forsikringsbolaget If godkénde i maj 2005 att foreningen f&r anvénda sin
rittsskyddsforsikring i tvisten med Riksbyggen. Det innebér att foreningen far erséttning for 80% av sina
ersittningsbara kostnader (nddvindiga och skiliga ombuds- och réttegédngskostnader) upp till ett tak pa
197 000 kr."

Arsavgifter

Styrelsen kan konstatera att ytterligare ett verksamhetsar avslutats utan att fdreningen hojt sina avgifter.
Avgifterna har saledes varit oférindrade sedan ldgenheterna togs i drift 1999. Det finns i nuldget inget som
pekar pa att avgifterna kommer att hojas inom nérmsta framtiden.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av basbeloppet
2005 = 985:- (2004 = 983:-).

Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet 2005 = 394:-(2004=393:-) vid varje pantsittning.

Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.
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Resultatrikning

Foreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Resultat fran vidrdepapper och langfristiga
fordringar

Ovriga rinteintikter och liknande
resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

wn W N

2004-09-01
-2005-08-31

8554232

-861 418
-2 677 602
-348 817
-209 840
4 456 555

0

8817
-3679314
786 058

786 058

4(12)

2003-09-01
-2004-08-31

8585798

=722 439
-2 822 072
-298 182
-489 845
4253260

52 629
56 255
-4 265 488
96 656

96 656
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar
Byggnader

Mark
Maskiner och inventarier

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Avrikningskonto ISS Ekonomiftrvaltning AB

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

10

11
12

&

2005-08-31

167 779 039
18 100 000
6 697

185 885 736

185 885 736

2125

0

149

260 996
263270

367 845
1524136
1 891 981
2 155251

188 040 987
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2004-08-31

167 985 531
18 100 000
0

186 085 531

186 085 531

6426

6 839
25 836
477 897
516 998

373 791
752 973
1126 764

1643 762

187 729 293
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Not

13

14

15
16

2005-08-31

79 687 000
2160318
81 847 318

1222128
786 058
2 008 186

83 855 504

102 855 288

35164
125 777
466 291
702 963

1330195

188 040 987

110 400 000
Inga

6(12)

2004-08-31

79 687 000
1703 318
81390 318

1582472
96 656
1679 128

83 069 446

103 280 979

35777
46 076
449 875
847 140
1378 868

187 729 293

110 400 000
Inga



Riksbyggens Brf Spiikens Backe
716421-6488

2004-09-01
Kassaflodesanalys Not -2005-08-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 786 058
Justeringar for poster som inte ingér i
kassaflodet, m.m 17 X 209 840
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital 995 898
Kassaflode fran forindringar i
rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar 253 728
Forédndring av kortfristiga skulder -76 894
Fé6randring kortfristiga placeringar 0
Kassaflode frin den lpande verksamheten 1172732
Investeringsverksamheten
Materiella anldggningstillgangar 18 -10 045
Finansiella anldggningstillgéngar 19 0
Kassaflode frin investeringsverksamheten -10 045
Finansieringsverksamheten
Langfristiga skulder 20 -397 470
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -397 470
Arets kassaflode 765217
Likvida medel vid arets borjan 21
Likvida medel vid &rets b&rjan 1126 764
Likvida medel vid arets slut 21 1 891 981

7(12)

2003-09-01
-2004-08-31

96 656
489 845

586 501

179 779
4771

2 000 000
2771 051

0
2775971
2775971

-5117 738
-5117 738
429 284

697 480
1126 764

a2
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Tilldiggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokfringsnamndens
allminna rad. Tillimpade principer &r ofordndrade i jimforelse med foregdende &r.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

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

Foreningens anldggningstillgangar bestar (frimst) av byggnad och mark.

Materiella anliggningstillgingar varderas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. Avskrivning
p& byggnad och inventarier gors systematiskt dver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.

I 4rets bokslut har principen for avskrivningar av byggnader #ndrats. Arets avskrivningar utgér ifran en
annuitetsavskrivning av byggnaderna pé 60 ar. Metodbytet innebir att avskrivningarna blir ligre i borjan
av nyttjandeperioden for att senare successivt 6ka.

Obligationer och liknande finansiella anldggningstillgéngar vérderas till det lagsta av anskaffningsvirde
och verkligt vérde.

Reservering till foreningen fond for yttre underhéll sker genom omfring mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behdrigt organ har fattat beslut. Motsvarande géller for ianspréktagande av
medlen.

Behorigt organ 4r stimman.

For ytterligare upplysningar hénvisas till not.

Noter
2005-08-31 2004-08-31
1 Foreningens intiikter
Hyresintdkter forrad 200 892
Hyresintikter lokaler 119 212 118 785
Hyresintékter garage 305612 336 236
Hyresintikter p-platser 9107 9300
Arsavgifter bostader 7712 808 7712 808
Arsavgifter lokaler 281 280 281 280
Avsagda bostider ./. -1 650 0
Uppvéarmning 8120 8120
Gemensamhetslokal 19 600 25100
Ovriga ersittningar/intakter 40 904 39 641
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 39783 45799
Fakt fastighetsskatt 19 256 7 836
8 554 232 8 585797



Riksbyggens Brf Spiikens Backe
716421-6488

2 Underhallskostnader

Lépande reparationer 855 693
Reparationer och underhall enl underh.pl 5725
861 418

3 Driftskostnader

Fast.skotsel/stddning entreprenad 262 733
Hissbesiktning 0
Yttre renhéllning och snéréjning 141 615
Fastighetsel 439 223
Uppvéarmning 832 644
Vatten 187 200
Sophdmtning 187 542
Fastighetsforsakringar 49 868
Kabel-TV 121 456
Fastighetsskatt 294 001
Ovriga driftskostnader 51 484
Arvode teknisk fSrvaltning 107 898
Internet 1939

2 677 603

4 Forvaltnings- och externa kostnader

Adm., kontor, vrigt 48 540
Hyres- och kundforluster 6 839
Styrelse och motesarvode 88 540
Revisionsarvode 15906
Sociala avgifter 25123
Forvaltningsarvode 125 068
Ovriga externa tjanster 38 800

348 816

5 Avskrivningar

Byggnad 206 492
Inventarier/verktyg 3348
209 840

9(12)

722 439
0
722 439

505330
9 888
197 157
363 452
946 353
173 593
169 921
45161
117 071
75223
107 521
110 133
1269

2 822072

56 384
0

78 494
12 500
21469
124 334
5000
298 181

489 845
0
489 845

Avskrivning pé fastighetens bokforda vérde har skett med 206 492 kronor, enligt en progressiv

avskrivningsplan.

6 Resultat fran virdepapper och langfristiga fordringar
Res forsiljning obligationer 0

7 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintikter 8 817
Overskatteranta ej skattepliktig 0
Riénteintikter vardepapper 0

8 817

8 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader 5243 565
Avgér réntebidrag /. -1564 418
Finansiella kostnader ej avdragsgilla 167

3679314

52 629

12 589

10
43 656
56 255

6117 734
-1 853 696

1450
4265 488
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9 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgdende bokfort virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvédrden mark

10 Maskiner och inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Nyanskaffning, tavla
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden (netto)

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgdende bokfort virde

11 Ovriga fordringar
Skattekontot
Ovr kortfrist fordr

12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda forsdkringspremie

Upplupna inkomstréntor

Upplupna rintebidrag

Forutbetald kabel-tv

Forutbetalda elavgifter

Ovriga interimsfordringar

13 Foriandring eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingdng 79 687 000
Disposition av foregdende
ars resultat
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 79 687 000

170 074 702
170 074 702

-2 089 171

-206 492

-2 295 663

167 779 039

93 640 000
38463 000
132 103 000

Yttre rep.
fond
1703318
457 000

2160 318

10 045
10 045

-3348
-3 348

6 697

149

149

35977

6278

196 377

11 860
0
10 504

260 996

Balanserat
resultat
1582472
-360 344

1222 128

10(12)

170 074 702
170 074 702

-1 599 326
-489 845
-2 089 171

167 985 531
93 640 000

38463 000
132 103 000

(=]

[e]

316
25520
25 836

15 990
2905
390 600
8591
45 747
14 064
477 897

Arets
resultat
96 656

-96 656
786 058
786 058
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14 Fastighetslan

Langivare - riintesats - rintesindring
SEB Bolén - 1,85% - rorlig

SBAB - 6,09% - 2006-12-15

SBAB - 6,19% - 2008-12-15

SBAB - 6,25% - 2009-12-15

Avgar kortfristig del ./.

15 Ovriga skulder
Kortfristig del av fastighetslan
Killskatt

Periodisering hyra

Avrékning Autogiro

16 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Upplupna sociala avgifter

Upplupna utgiftsréantor

Forutbetalda hyror och avgifter

Berizknat arvode for revision

Upplupen uppvéirmning

Upplupna elavgifter

Upplupen renhéllning

Upplupna reparationer/underhall

Upplupna 6vriga kostnader

17 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

18 Materiella anliiggningstillgangar

Materiella ankiggningstillgdngar

Investeringar i maskiner/inventarier

Forvirv av materiella anliggningstillgangar

19 Finansiella anldggningstillgangar

Forindring finansiella ankiggningstillgdngar

Bokfort vérde pé inldsta finansiella anldggningstillgdngar
Forindring finansiella anliggningstillgangar

20 Langfristiga skulder
Amortering av l&n

30 000 000
24 365 296
24 365 296
24 554 872
-430 176
102 855 288

430 176
0
35880
235
466 291

0

4 625
566 272
20 000
29 964
12 656
11 486
57959
0

702 962

209 840

-10 045
-10 045

-397 470

11(12)

30 000 000
24 497 440
24 497 440
24 688 054
-401 955
103 280 979

401 955
12 364
35443

113

449 875

11266
4 000
595 628
20 000
57 620
25779
7716
120 244
4 826
847 139

489 845

o

2775971
2775971

-5 117738
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21 Likvida medel

Likvida medel
Kassa och bank
Avrikning ISS Ekonomiftrvaltning AB

Sundbyberg 2005- /7 —/ J
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Lars Nemeth

TU My

Patrlk Malmunger /

?/@ /4/ 7% /f%//’/t’

Leila Holmgren

Revisorspateckning

VAr ev;!ionsberéittelse har avgivits DZ[) co- /-1 L/

vy lbn

Gter Nevehng
Auktoriserad revisor
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367 845 373 791
1524 136 752 973
1891 981 1126 764

Mahbod Nayeri

Y

Eva Sundberg
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i Riksbyggens Bostadsrittsforening Spiikens Backe
Org. or 716421-6488

Vi har granskat &rsredovisningen och bokfSringen samt styrelsens forvaltning i Riksbyggens
Bostadsrittsforening Spiikens Backe for rikenskapsaret 2004-09-01 -- 2005-08-31.

Det &r styrelsen som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Vért ansvar ir att uttala
oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av véar revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och
genomfdrt revisionen for att i rimlig grad fSrsikra oss om att arsredovisningen inte innehaller
vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocks3 att préva redovisnings-
principerna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar

som styrelsen gjort nér den upprittat drsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen
1 arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut,
atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot 4r ersittnings-
skyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot p4 annat s#tt handlat i strid
med bostadsréttslagen, &rsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger
oss rimlig grund fSr vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger ddrmed en rittvisande
bild av foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker att foreningsstdimman faststaller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen,
disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvars-
ihet for rikenskapsaret.

etér Neveling Eva Sundberg
Auktoriserad revisor Revisor



