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Forvaltningsberittelse

Foreningsfunktiondrer har sedan den ordinarie foreningsstdmman 2007-12-05 varit:

Styrelse
Ordinarie Lars Nemeth Ordférande
(Goran Wahlen
Ola Eriksson
Angelica Misisca
Mats Viklund, Riksbyggen (tjanstgjort i stillet for Torbjorn Pettersson under aret)
Suppleanter Thomas Adolfsson
Carl-Gustav Bodlund
Marianne Johansson, Riksbyggen
Revisorer
Ordinarie Peter Neveling, auktoriserad revisor
Mikael V Hansen
Suppleanter Thomas Daae, auktoriserad revisor
Kenneth Bure
Valberedning

Ylva Nilsson, samumankallande
Stefan Fastesson
Jommy Aberg

Féreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 1997-07-21.

Fastighet och ligenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Spiken 14, bebyggdes 1998-1999 av Peab och &r beldgen 1 Sundbybergs kommun.
P4 fastigheten finns 6 bostadshus, varav 4 dr nyproducerade och 2 dr ombyggda skolhus, innehallande 124
ligenheter och 2 lokaler. Samtliga ligenheter och en av lokalerna &r uppldtna med bostadsritt.

Ligenhetsfordelning

11 stycken 1 rum och k&k

28 stycken 2 rum och kék

58 stycken 3 rum och kok

16 stycken 4 rum och kék

11 stycken 5 rum och kék  Total bostadsyta: 11 032,5 kvin ~ Total lokalyta: 702 kvm
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Foreningens lokalkontrakt 1oper enligt {6ljande:

Verksamhet Yta kvin Loptid t.o.m.
Bilskola 116 2011-09-30
Museum 586 Bostadsritt

Ligenhetsoverlatelser

Under perioden har 18 ligenhetséverlatelser dgt rum och dessutom har styrelsen beviljat 1 ny
andrahandsuthyrning.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar 4r att f6lja bostadsréttslagen. For att upplata bostadsritten 1
andra hand krivs beaktansvirda skal, till exempel tillfilligt arbete eller tillfilliga studier p& annan ort da
medlemmen under en tidsbestimd period inte sjilv har mojlighet att nyttja ligenheten. Nyttjanderdtten till
lagenhet som innehas med bostadsrétt dr forverkad och féreningen séledes berittigad att uppsdga
bostadsrittsinnehavaren till avflyttning, om ligenheten utan styrelsens tillstand upplates i andra hand.

Fastighetsforvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av ISS Ekonomiférvaltning AB. Fastighetsskétseln och den
tekniska forvaltningen har ombesérjts av Riksbyggen. Stidning av gemensamma utrymmen skots av
ISS Facility Services AB.

Widéns Tradvard & Markservice har skott om féreningens mark, vegetation och évrig utemiljd.

Forsikring
Fastigheten ar fullvirdesforsidkrad 1 If. I forsékringen ingér ansvarsforsikring for styrelsen samt
skadedjursforsikring.

Féreningens fond for yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingér i styrelsens forslag till vinstdisposition
och verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserat resultat -617 402

arets resultat -714 206
-1331 608

disponeras sé att

till yttre reparationsfond ¢verfores 620 000

Iansprékstagande ur yttre reparationsfonden -240 000

1 ny rikning overfores -1 711 608
-1 331 608

Foreningens resultat och stéllning i vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillaggsupplysningar .

Fastighetsskatt .

Fastigheten har asatts virdear 1999. Enligt nu géllande lag #r fastigheten beskattad med halv skatt (0,25
%) till och med 2007. Ersitts sedan under 2008 samt 2009 med halv avgift d.v.s. 600 kronor per ldgenhet
och ar som bestimts av regeringen. Lokaler beskattas med 1 %.
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Verksamheten under fret som gitt

Under &ret har 1 ordinarie foreningsstimma genomforts. Styrelsen har sammantrétt vid 10 tillfallen och
medlemmarna har bjudits in till ppet hus med styrelsen vid 4 tillfdllen. En staddag genomfordes
traditionsenligt i maj ménad med sedvanligt god uppslutning.

Den aktiva skuldhanteringen som foreningen har via Nordea har varit gynnsam 1 tider av ranteoro dé en
stor majoritet av ldnemassan 16pt till avtalade réntor pa en lag niva och med langa 16ptider.

Stor kraft har dven lagts pa arbetet med att komma tilirdtta med fukiproblemen 1 skolhuset. Riksbyggen har
tagit p4 sig det fulla ansvaret for att atgérda skadorna och orsakerna till dessa. Efter en projekterings- och
upphandlingsprocess under véren och sommaren har arbetena i och runt skolhuset inletts under september
ménad.

Reparation och mélning av samtliga tréfonster 1 {Sreningen genomfordes. Under aret installerades éven
fiberbredband i samtliga ligenheter i foreningen. Till £61jd av bl a denna investering hoj des avgifterna med
5 % under sommaren. Detta var den forsta avgiftsjusteringen i foreningens historia.

Ett projekt for att undersdka méjligheten att bygga balkonger p& ABF-huset inleddes och leds av
foreningens styrelse. Kostnaderna for arbetet kommer 1 enlighet med stimmobeslut att belasta de boende
som gynnas av det eventuella balkongbygget.

Verksamhet under kommande ar
Styrelsen avser att under det kommande éret fokusera pa foreningens ekonomiska situation for att
ytterligare minska féreningens kostnader dér s &r moj ligt.

Det gamla soprummet i Skolgatan 1 ska géras om till en enkel snickeri- och aktivitetslokal. Den gamla
soprumsinredningen har rivits ut och arbetet med att installera viss utrustning pagar.

Det finns ocksa en sittningsskada p trappen bredvid Skolgatan 1, liksom pa en ldgenhet i ettav
Parkhusen. Riksbyggen kommer att atgirda dven dessa skador utan kostnad for foreningen.

Balkongprojektet 1 det gamla ABF-huset fortléper och styrelsen avser att gora en upphandling av arbetet s&
snart bygglov beviljats {6r balkongerna.

Foreningens ldn och rintebidrag

Styrelsen valde att ingd ett avtal om aktiv skuldhantering hos Nordea efter en noggrann
upphandlingsprocess av foreningens 1an 2007. Avtalet innebir att foreningen totalt sett har en
vilbalanserad laneportfolj med en lingre genomsnittlig 16ptid dn tidigare, samt har mojlighet att enkelt
forandra forfallostrukturen och rintebindningstiden. Den aktiva skuldhanteringen innebdr att foreningens
14n hade en genomsnittlig rinta pa 5,02% och en genomsnittlig 16ptid pa 2,79 &r (per 11 november 2008).

Rintebidragen som utbetalas till fsreningen fran Boverket och som avser kostnader som foreningen haft
for diverse underhéllsatgirder kommer enligt ett politiskt beslut att upphéra att géilla senast dr 2012. For
foreningen innebar detta att rintebidragen upphor ar 2011 vilket medfor en stor intiktsminskning Detta
medfor att en avgiftshéjning eventuellt méste till for att foreningen skall kunna finansiera kommande
underhall.
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Arsavgifter
Avgifterna hojdes under sommaren med 5 procent. Detta dr den forsta avgiftshdjningen sedan féreningen
bildades.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pé 2,5 % av basbeloppet
2008 =1 025:-.

Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet 2008 = 410:- vid varje pantsdtining.
Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.




Riksbyggens Brf Spiikens Backe
716421-6488

Resultatrikning

Foreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhéallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande
resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

[V, TR SRR VS A\

2007-09-01
-2008-08-31

8 558 908

-932 959
-2 948 301
-460 282
-286 417
3930 949

37393
-4 682 548
-714 206

-714 2006

5(12)

2006-09-01
-2007-08-31

8 557 576

-887 703
-3026 730
-408 112
-259 034
3975997

28 486
-4 436 455
-431 972

-431 972

S—
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Balansrikning

Tillgdngar
Anldggningstillgangar

Materiella anldgeningstillgdngar
Byggnader

Marl

Maskiner och inventarier

Summa anlidggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Hyres - och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Avrikningskonto ISS Ekonomiférvaltning AB

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgdngar

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

Not

10
11

12

2008-08-31

167 084 847
18 100 000
28 930
185213 777

185213 777

50
28-469
211139
239 658

376 906
650 750
1027 656

1267314

186 481 091

79 687 000
4118318
83 805318

-617 402
=714 206
-1 331 608

82 473 710
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2007-08-31

167 289 631
18 100 000
0

185 389 631

185 389 631

2075
1.276
134 550
137 901

0
2122909
2122 909

2260 810

187 650 441

79 687 000
3498318
83185318

434 570
431972
2598

83 187 916
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Balansrikning

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Not

14
15

2008-08-31

102 026 177

158 018
0

418 618
1 404 568
1981 204

186 481 091

110 400 000
Inga

7(12)

2007-08-31

102 390 504

92 728
260 056
336 984

1382253
2072021

187 650 441

110 400 000
Inga
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Tilliggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsnamndens
allm#nna rad. Tillimpade principer dr oférandrade 1 jamforelse med foregéende r.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges.

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

Foreningens anldggningstillgingar bestér (fraimst) av byggnad och mark.

Materiella anliggningstillgéngar virderas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Avskrivning
pa byggnad och inventarier gors systematiskt 6ver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom nedslkrivning.

Reservering till féreningens fond for yttre underhall sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behorigt organ har fattat beslut. Motsvarande géller {6r ianspraktagande av
medlen.

Behorigt organ ar stimman.

For ytterligare upplysningar hinvisas till not.

Noter

2008-08-31 2007-08-31
1 Foreningens intikter
Hyresintdkter lokaler 124 584 121 956
Hyresintikter garage 334 977 324 100
Hyresintdkter p-platser 15000 11200
Arsavgifter bostider 7736 764 7712 808
Arsavgifter lokaler 281 280 281280
Avgift bortfall forrad -8 775 -4 850
Rabatt &rsavg bostad -6 726 0
Uppvérmning 8120 & 120
Gemensamhetslokal 36 400 36 400
Ovriga ersittningar/intikter 21204 47 848
Overlatelse- och pantsittningsavgifier 36 410 33120
Fakt fastighetsskatt 10 415 14 688
Hyresbortfall lokal -15204 -15 204
Hyresbortfall garage -15 354 -13 890
Hyresbortfall p-pl -187 0

8 558 908 8 557 576
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2 Underhallskostnader

Lopande reparationer 692 959
Reparationer och underhéll enl underh.pl 240 000
932 959

3 Driftskostnader
Fast.skotsel/stddning entreprenad 352 697
Hissbesiktning 104 641
Yttre renhdllning och snoréjning 18750
Fastighetsel ' 513 340
Uppvarmning 845 265
Vatten 216 809
Sophdmtning 261 610
Fastighetsforsékringar 60 383
Sjalvrisk/rep. forsdkringsskador 20 100
Kabel-TV 144 131
Fastighetsskatt 205495
Ovriga driftskostnader 103 581
Arvode teknisk férvaltning 101 499
OVK 0
2 948 301

4 Forvaltnings- och externa kostnader

Adm., kontor, &vrigt 117 123
Styrelse och métesarvode 100 729
Revisionsarvode 19572
Sociala avgifter 31 000
Forvaltningsarvode 133 000
Ovriga externa tjénster 58 858

460 282

5 Avskrivningar

Byggnad 279 184
Inventarier/verktyg 7233
286 417

9(12)

887 703
0

887 703

368 433
102 051
30313
496 436
811 057
214 273
210 647
55321
0

137 267
345660
91 299
96 473
67 500
3026730

75350
102 327
13 281
30 901
130 381
55872
408 112

255 685
3349
259 034

Avskrivning p# fastighetens bokforda virde har skett med 279 184 kronor, enligt en 60-arig progressiv

avskrivningsplan.

6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Riénteintdkter 37391
Overskatterinta ej skattepliktig 2
37 393

7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader 5031949
Avgér rintebidrag -353 159
Finansiella kostnader ej avdragsgilla 3758

4 682 548

28 479

28 486

5056759
-620 304

0
4 436 455
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8 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvérde

Inkop bredbandsanlaggning

Utgaende ackumulerade anskatfningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

9 Maskiner och inventarier

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende anskaffningsvérde

Nyanskaffning, kontorsinventarier

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden (netto)

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgédende bokfort virde

10 Ovriga fordringar
Skattekontot

Ovr kortfrist fordr
Skattefordran

11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda forsdkringspremie

Upplupna inkomstréntor

Upplupna rédntebidrag

Forutbetald kabel-tv

Ovriga interimsfordringar

170 074 702
74 400
170 149 102

-2785 071
-279 184
-3 064 255

167 084 847

121 000 000
38 547 000
159 547 000

10 045
36163
46 208

-10 045
-71233
-17 278

28 930

1472

26 997
28 469

20 763
22 003
59 500
12 205
96 668
211 139
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170 074 702
0
170 074 702

-2 529 386
-255 685
-2 785071

167 289 631

121 000 000
38 547 000
159.547.000

10 045

10 045

-6 696
3349
-10 045

268
1008

1276

18 857
20770
83300
11623
0

134 550
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12 Foriandring eget kapital
Inbetalda  Yttrerep. Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingéng 79 687 000 3498318 434 570 -431972
Disposition av foregdende
ars resultat 620000 -1051972 431972
Arets resultat <714 206
Belopp vid arets utgang 79 687 000 4118318 -017 402 <714 206
13 Fastighetslan
Langivare rintesats rinteindring
SBAB -  6,19% - 2008-12-15 23 899 769 24 067 394
SBAB - 6,25% - 2009-12-15 24085713 24 254 644
Nordea  5,12% -rorlig rénta 54405000 54 405 000
Kortfristig del -364 305 -336 534
102 026 177 102 390 504
14 Ovriga skulder
Kortfristig del av fastighetslén 364 305 336534
Avrikning medlemmar,bygglovsirende 54 000 0
Avrikning Autogiro 313 450
418 618 336 984

15 Upplupna Kkostnader och forutbetalda intikter

Upplupna léner och arvoden 82 630 58512
Upplupna utgiftsrantor 520 423 373 454
Forutbetalda hyror och avgifter 560 118 611 444
Forutbetalda kvartalshyror 36202 36 137
Berdknat arvode for revision 15000 15000
Upplupen uppvirmning 31272 29300
Upplupna elavgifter 20 826 24391
Upplupen renhallning 51258 34 236
Upplupna reparationer/underhdll 63 415 34309
Upplupna dvriga kostnader 0 146 930
Uppl lagst soc avg 23 424 18 540

1404 568 1382 253
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Mats Viklund

Revisorspateckning

Véy7visionsberéittelse har avgivits b? DO ? — /— / f
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Peter Nevehng f Mikael V Hansen
Aultoriserad revisor / Revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Riksbyggens Bostadsrittsférening Spiikens Backe
Org. nr 716421-6488

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i Riksbyggens
Bostadsrittsforening Spiikens Backe for rikenskapséret 2007-09-01 -- 2008-08-31. Det &r
styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att ars-
redovisningslagen tillimpas vid upprittandet av &rsredovisningen. Vart ansvar 4r att uttala
oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi planerat

och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet férsikra oss om att &rs-
redovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision
ingér ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér den uppréttat arsredovisningen
samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, &tgérder och forhallanden i foreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven
granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, ars-
redovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for
véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en réttvisande
bild av féreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for
foreningen, behandlar ansamlad forlust enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Saﬁdbyberg 2008-11-19
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Pefer Nevehng /) / Mlkael V Hansen
Auktoriserad revisor ¥



