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Styrelsen for RB BRF Spiikens Backe

F 6 rv a It n i n g S b e rétte I S e ﬁg::;;i C;\;,gtfe arsredovisning for
2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEX. Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus — mot
erséttning — till foreningens medlemmar uppléta bostadsléigenheter fér permanent boende om inte annat sérskilt avtalats.
I fSrekommande fall giller det dven lokaler, till nyttjande utan begréinsning i tiden. Fdreningens samtliga
bostadsldagenheter 4r upplatna med bostadsritt.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsriittsforening. Bostadsrittsforeningen registrerades 1991-07-08. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-
07- 01 och nuvarande stadgar registrerades 2017-07-10. Féreningens styrelse har sitt site i Sundbybergs kommun.
Kommande verksamhetsar har foreningen 1an som ska villkorsindras. Enligt nya redovisningsregler ska sddana lan
redovisas som kortfristig skuld, detta oavsett om de omplaceras ldngfristigt eller inte efter rikenskapsérets utgang.
Denna redovisningsprincip paverkar foreningens nyckeltal f6r likviditet frin 4% foregaende ar till 2% vid utgéngen av
detta &r. Exklusive den redovisningsmissiga forindringen hade foreningens nyckeltal for likviditet i stéllet forsdmrats
fran 94% till 80%.

Fastighetsuppgifter

Féreningen fger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. P2 fastigheten finns sex byggnader varav tva &r dldre
skolhus ombyggda till bostéider och fyra ér yngre bostadshus. Tillsammans innehéller de 124 bostider och fyra lokaler.
En av lokalerna dr bostadsrittslokal (Sundbybergs Museum & Arkiv). De yngre byggnaderna dr uppférda 1998—1999
och de dldre 4r ombyggda samma &r.

Fastighetens adresser

Fredsgatan 4A, 4B och 4C, Vegagatan | 1A, | IB och 11C samt Skolgatan 1A, 1B, 3A, 3B, 5A, 5B, 7 och 9.
Byggnaderna dr fullvirdeforsikrade i Folksam. Hemfdrsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna medan
bostadsrittstilligget ingar i foreningens fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning

1 rok. 2ro.k. 3rok. 4rok. 5rok. 7 r.ok. Summa
1 11 28 58 15 11 1 124
Dessutom tillkommer
Lokaler Garageplatser P-platser
4 38 3
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Total tomtarea 12 358 m?

Total bostadsarea 11 032 m?
Trafikskola (hyresritt) 116 m*
Forrad (hyresritt) 60 m?
Museum (bostadsritt) 586 m?
Total area verksamhetslokaler (LOA: V) 762 m*
Total area (BOA + LOA: V) 11 794 m*
Garagelokaler 1017 m?
Arets taxeringsvirde 337 195 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 288 136 000 kr

Intékter fran lokalhyror utgor ca 1,96 % av foreningens nettoomsitining.
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens tekniska och ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intressefdreningen for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening.

Genom Intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen uttva inflytande pé Riksbyggens verksamhet samt ta del av
eventuell utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pd andelar kan fSreningen dven fa aterbiring pi képta
tjdnster fran Riksbyggen. Storleken pa aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Servitut

Kommunen har ett avtalsservitut pd foreningens mark som avser allmén gingtrafik frin Fredsgatan dver till Sturegatan.
Foreningen har i exploateringsavtalet for fastigheten alagts av kommunen att utan sérskild erséttning skéta drift och
underhdll av gangstraket.

Samfillighet

Foreningen &r delaktig i Samfilligheten Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsriittsféreningar och tvé andra dgare av
hyresfastigheter utmed Jdrnvigsgatan. Samfillighetens medlemmar #r Brf Duvniis (Spiken 9), Brf Spiken 10, Wahlins
Fastigheter AB (Spiken 11), Alferan Forvaltnings AB (Spiken 12), Brf Spiken 13 och Brf Spiikens Backe (Spiken 14),
alla med lika andelar. Samfilligheten dger och forvaltar grusvigen, som ligger i vart omrides sédra del utmed
adresserna Fredsgatan 4A och Skolgatan 1, 3 och 5.}?
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Féreningen har ingétt foljande avtal:
_Leverantdr

Avtal

Riksbyggen

Riksbyggen

Gron Stad Mark och Anldggning AB
Norrenergi

Boden Energi AB

Vattenfall

Skarings Fonsterputs och Stid AB
Riksbyggen

S t Eriks Hiss AB

Solid Fastighetspartner AB

Tele2 Sverige AB

Stockholm Stadsnit

Tenal AB

Nynis Tak

TLB AB

Berglunds Glas Larm AB

Folksam Férsikring

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

Motumport AB

Storegate AB

Dafo Security AB

NOHA Sweden

AT Drift

Finopti

Reduca

Arets reparationer och underhall

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Markskétsel

Fjarrvirme

Elenergi

Elnét

Lokalvérd

Entrémattor

Hisservice

Takskottning

Kabel-TV

Bredband
Klottersanering
Serviceavtal tak
Serviceavtal takvirme
Fonsterreparationer
Fastighetsforsikring med bostadsrittstilldgg
Hushélls-, el- och grovavfall
Vatten och avlopp
Killsorterat avfall
Serviceavtal garageport
Datalagring

Digital lasning
Serviceavtal brandskydd
Serviceavtal tvittstugor
Kreditradgivare

Forvaltning av foreningens hemsida

. For att bevara freningens hus i gott skick utfors 18pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Fdreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for ca 859 tkr och planerat underhall for
ca 1 456 tkr. Underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Féreningen tillimpar sa kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som #r ett utbyte av en komponent
innebdr att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrakningen.

Foreningens fastighetslén bestdr vid drsskiftet 2022-2023 av en portfslj med fem hypotekslin hos
Handelsbanken/Stadshypotek med forfallotidpunkter under aren 2023 och 2024. Tre av dessa &r anknutna till STIBOR:s
3-méanadersrinta. Laneskulden var 114 milj. kr. Ingen amortering har skett under aret. Likviditeten vid drets slut var ca
700 tkr, vilket var i nivd med utvecklingen under dret och vad som budgeterades vid bdrjan av 2022.
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Fireningen har utfort nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall (i kr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 111 250
Installationer 394 429
Huskropp utviindigt 950 188

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande sammantriide har styrelsen haft f5ljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamater Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Bengt Nyman Ordforande 2024
Jari Rusanen Sekreterare 2023
Goran Hedstrém Kassér 2023
Bo Petersson Ledamot 2024
Pontus Hagstrom Ledamot 2024
Goran Wahlén Ledamot 2023
Johan Barpetrus Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Amanda Johansson Suppleant 2023
Per Moller Suppleant 2023
Emelie Karlsson Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Ingrid Stenbeck Fortroendevald revisor 2023
Per Engzell Auktoriserad revisor 2023
Revisorssuppleanter Uppdrag Mandat t.o0.m ordinarie stimma
Jan-Ove Brandt Auktoriserad revisor 2023
Einar Méings Fortroendevald revisor 2023
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma
Bo Normark Sammankallande 2023
Eva Sundberg Ledamot 2023

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i dess helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Hiindelser under aret 2022

Ekonomi

Arets resultat fore avskrivningar uppgér till 652 tkr. Efter avskrivningar visar verksamhetséret ett bokforingsméssigt
underskott pa 2 060 571 kr. Féreningen har gjort investeringar i fastigheten for 765 947 kr. Underhalls- och
reparationskostnaderna uppgick under éret till 2 315 296 kr, vilket dversteg budgeten med 152 243 kr. I maj 2022
kraschade en bil in i staketet vid Parkhusen. Kostnaderna for skadorna, som inte ticks av foreningens egna forsikringar,
uppgick till ca 110 tkr. Styrelsen har anlitat ett konsultféretag for att forséka atervinna sa stor del av kostnaderma som
mdjligt.

Tva storre och ett mindre fastighetslin om totalt 76 750 tkr omsattes till tre nya lan. Men tanke pé det allminna
rénteliget har styrelsen valt att tills vidare ligga med s kort bindningstid som mdjligt pd dessa 1&n. Med hjélp av den
professionelle kapitalraddgivare som styrelsen anlitar har réntestrategin formulerats i ett dokument infér varje ny
laneupphandling. Férhandling har under ret skett med sex banker, varvid vér tidigare bankrelation Handelsbanken
fortfarande har stétt sig vil i konkurrensen.

R
\%-— '
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Belopp mnkr  Lénetyp Riinta Riinta % Riintan bunden till
31/12 2022
3,0 Hypotekslan Fast 2-arsriinta 0,44 2023-09-01
Handelsbanken
42.5 Hypotekslan STIBOR 2,84 2023-03-01
Handelsbanken 3-ménadersriinta
33,25 Hypotekslan Fast 5-arsriinta 1,47 2023-03-01
Handelsbanken
34,25 Hypotekslén Fast 5-drsriinta 0,81 2024-09-01
Handelsbanken
1,0 Hypotekslan STIBOR 2,84 2023-03-01
Handelsbanken 3-ménadersriinta

Den budgeterade rintan for fastighetslanen 2023 ir 2,18%. Den genomsnittliga rintan under 2022 var 0,89%.
Miljo, sikerhet och lingsiktig hallbarhet

Egenkontroll ska enligt Miljobalken och andra regelverk genomforas av alla fastighetséigare och avser att identifiera och
atgérda eventuella hilso- eller sikerhetsrisker f5r de boende och for entreprendrer som féreningen anlitar. Arbetet med
egenkontroller, som inleddes 2016, har genom 4ren utvidgats till fler omrdden. Ett medel for att systematisera arbetet 4r
att ingd- kontroll och serviceavtal. Tanken #r att teckna sddana avtal inom de omraden dir styrelsen saknar tillrdcklig
kompetens eller egna majligheter att verifiera ldget.

For nirvarande finns kontroll- och serviceavtal for tak (inklusive taktsdkerhet), takvirme (vdrmekablar i rdnnor och
stupror), takskottning, gemensamma tvittstugor, hissar, garageport, skyddsrum, installationer for brandsikerhet
(rokluckor, brandsldckare och utrymningsarmaturer) samt for virmepump (koldbérare). Kontroller genomftrs dven
inom ramen for andra serviceavtal som kontroll av féreningens lekplatser och markbrunnar. Egenkontroller genomfors
en ging per 4r, i en del fall en gang per kvartal med extern hjilp. En obligatorisk ventilationskontroll (OVK) med flera
efterkontroller genomfSrdes under &ret och fireningens samtliga ligenheter ir nu godkinda. Nista OVK ska
genomftiras om fem éar.

Brinder dr lyckligtvis séllsynta 1 flerfamiljshus, men kan vara forédande nér de intréffar. Styrelsen fortsitter med
inspektioner och atgérder for att fa bort brandfarligt material och méjliga hinder vid utrymning och ridddningsinsatser i
trapphus och korridorer. Detta dr ett ansvar som styrelsen delar med samtliga boende och forutsitter att de boende 4r
inforstddda med vad som krdvs. Instruktioner om hur man ska bete sig vid brand har satts upp i alla trapphus. Styrelsen
genomfor arligen brandskyddsbesiktning med en extern besiktningsman.

Under 2021 inleddes ett samarbete med sékerhetsfdretaget Safeland om brandlarm i garaget. Lickage-/vattenlarm har
dven installerats i ett antal ldgenheter i ABF-huset, som byggdes med ett tviittrum med tvittmaskin men utan golvbrunn.
Det var godként vid sekelskiftet men motsvarar inte dagens krav. En tvittmaskin far dirfor inte ersittas med en ny om
inte utrymmet byggs om efter dagens standard. Fireningen har gett visst ekonomiskt stod for installation av
liickagelarm i dessa ligenheter.

Som framgar i senare avsnitt genomfor foreningen Gver en flerarsperiod flera stora investeringar i virmefSrsdrjningen i
syfte att minska vér energianvindning. Investeringarna borjar nu ge resultat och fjarrvirmeanvindningen mitt i
normalérskorrigerade kWh minskade under 4ret med 18%. Overgangen till LED-belysning fortsitter for att minska
elanvindningen. Senast har detta skett i garaget och i véra skyddsrum med ldgenhetsforrad.

Styrelsen har fortsatt hdgt fokus pa risker for vattenskador och de kostnader dessa kan medftira bade for féreningen och
for de boende. Alla avloppsstammar spolas med 3 - 4 &rs intervall. Medlemmarnas ansvar for vatteninstallationer,
vattenlds och golvbrunnar #r tydligt i fSreningens stadgar och méste skdtas med omsorg och uppmirksamhet. Alla
ombyggnads- och dndringsarbeten inklusive produktbyten i vatutrymmen och kok ska genomfGras enligt
branschbestdimmelser for Siker Vatteninstallation.

Alla dndringsarbeten ska godk#nnas av styrelsen och genomforas av behdriga personer. Féreningens hemsida innehéller
nddvindiga uppgifter om hur man begir tillstdnd f6r dessa arbeten liksom villkoren for att genomfora arbetena. Fran
den 1 januari 2023 skirps lagstiftningen nér det géller bostadsrittsforeningens mojligheter att krdva att medlemmarna
foljer styrelsens anvisningar om renovering i ligenheterna.
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Det #r ocksa viktigt att hilla kontroll p hanteringen av avfall och kéllsortering. Avfallstaxorna for alla fraktioner okar.
Genom att noggrant kiillsortera allt avfall kan foreningen via Riksbyggen teckna ett formanligt ligenhetsavtal med
Ragn-Sells for avfall och hélla kostnaden for killsorterat avfall s& 14g som mojligt. Alla de medlemmar som foljer
instruktionerna i killsorteringen bidrar till ligre kostnader. Syftet ska vara att minska mingden hushallsavfall.
Tradgardsgruppen - den grupp frivilliga, triidgardsintresserade medlemmar, som strévar efter att ge var utemiljé en
hemkiinsla och ett attraktivt utseende - fortsatte sitt arbete under 2022. T dialog med var entreprendr for markskotsel
(Grén Stad) gor de en del buskbeskirning och egna kompletteringar av planteringar. De skéter ocksa vér-, sommar- och
hstplanteringar i krukorna utanfdr entréerna och vid Vikingakullen utanfor Skolhuset.

Foreningen forsoker underlitta for medlemmar att anviinda cykel. Ett antal markfasta cykelstill har placerats ut och tva
viderskyddade still med tak har placerats utanfsr ABF-huset respektive Skolhuset. Fér de takforsedda stillen krivdes
bygglov, som beviljades efter att kommunen hade gett alla boende i de tva husen mojlighet att yttra sig.

Verksamhet under aret

Aven detta r har styrelsen lagt mycket energi pa underhllet av foreningens mark och byggnader bade for att
uppritthilla det ekonomiska virdet och for att bevara den trevnad som boende vill uppleva. Det ckonomiska virdet dr
avgdrande for bankernas beddmning av lanevillkoren. De tekniska installationerna i foreningen &r mer dn 20 ar gamla
och vissa fastighetskomponenter i Skolhuset dr mer dn 120 dr gamla. Trevnad och kénslan att boende bryr sig om
skotseln och underhéllet av omradet dr ocksé viktigt for vérdet av ldgenheterna.

Under 4ret har féljande stérre insatser gjorts for att bibehélla det ekonomiska vérdet och for att skapa trevnad i
foreningen.

«En #tgirdsplan har upprittats for att komma till réitta med vissa obalanser i uppvirmningen av husen och for att minska
fjarrvirmeanvindningen. Projektet inleddes redan 2019 med byte av vdrmepump och har sedan fortsatt med
ombyggnader i undercentralen och komplettering och uppgradering av styr- och reglersystemet. Under &ret har
injustering av virmesystemet och byte av termostater skett i Skolhuset. Under 2022 minskade fjarrvirmeanvindningen
med 18% miitt i normalérskorrigerade kWh i jamforelse med 2021.

«Plattaken pa Grona huset lings Vegagatan och Fredsgatan har malats om. Atta nya takfonster har installerats p&
Skolhuset.

*Fonster i korridorer och trapphus i ABF-huset har malats om.

*Ekportar och fnsterpartier i Parkhusen, ABF-huset och Grona huset har ytbehandlats.

*Socklarna p4 Skolgatan 1A/B har renoverats. Mineralullskivorna har bytts ut mot ett skivmaterial som inte leder fukt
och socklarna har putsats om och avfirgats. Socklarna i portiken vid Vegagatan 11C har behandlats pd samma sétt och
géngstraket genom portiken har drénerats.

sInfrastrukturen fr laddboxar i garaget har byggts ut och atta nya laddplatser har gjorts i ordning. Naturvérdsverket har
beviljat bidrag till installationen.

sInstallation av LED-belysning i garaget har paborjats som ett led i vir energieffektivisering. LED-belysning har dven
installerats i forradsutrymmena i vdra fyra skyddsrum.

sFor att underlitta f5r personalen hos véra entreprendrer och for att slippa en del etableringskostnader har tvittrummet i
tvittstugan i Skolgatan 3A forsetts med dusch. Tviittstugan ligger i anslutning till entreprendrernas lunchrum.

*Med anledning av oron i var omvirld har en ny besiktning genomforts av véra skyddsrum. En plan for atgérder i
skyddsrummen har bé&rjat genomfbras och styrelsen diskuterar hur en utrymning av frrdden ska organiseras i hidndelse
av att civilfdrsvarsberedskapen hgjs.

«Under h&sten har foreningen fatt tillgéng till Riksbyggens mobilapplikation HemShare. Med hjélp av den kan vi skapa
forutsittningar for 8kad grannsamverkan inom foreningen. Appen kan bl. a. anvéindas fSr att boka véra gemensamma
lokaler. Féreningslokalen har forsetts med digitala [4ssystem och bokning sker nu via HemShare. Museet kan dérmed
avlastats fran bokning och hyresbetaining.

*Foreningens hemsida har omarbetats och ftt en ny layout. Samtliga dokument har uppdaterats.

sForeningens enda lokalhyresgist Tule Trafikskola forsattes under oktober i konkurs. Foretaget betalade sin hyra fram
till september. Forhandling med en ny hyresgist pabdrjades i december och avtal har nu tecknats med Kullens
Trafikskola, som har tilltriide till lokalen fran den 1 februari 2023.

Planerade insatser de niirmaste aren

Styrelsen har de nirmaste &ren fortsatt fokus pé att underhélla och investera i mark och byggnader béde for att utveckla
virdet av fastigheten och for trevnaden att bo i freningen. Vi hoppas att varje bostadsrittshavare ska kunna se och
behandla féreningens mark och hus som vore det deras egen egendom.

4
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Kostnadskontroll dr ett nédvéndigt inslag i vardagsarbetet for att kunna hilla nere boendekostnaderna. Styrelsen
forsdker hela tiden identifiera investeringar som ger besparingar samt 6kad trivsel och sikerhet. Avgérande for nér
sadana kan genomfdras #r likviditetsflodet eller med andra ord att det finns pengar i kassan. Véra prioriteringar giller
savil fjirrvirme och elanvindning som sophantering och tridgérdsskotsel. Allt viktigare har dven sikerhetsfragor blivit
i form av forebyggande skydd mot inbrott, dataintring och klimatférindringar. Véra fyra skyddsrum méste dessutom
vara vil forberedda om de med kort varsel skulle behdva tas i ansprék.

Baserat pa goda erfarenheter av att ta in professionell hjilp i samband med omsittning av l8n har styrelsen ingdtt avtal
om ett I6pande samarbete med ett foretag som vi tidigare har anlitat. Omsittning av vara 1an kommer under de ndrmaste
aren att ha stor betydelse for freningens ekonomi och det #r angeliget att styrelsen kan forlita sig pd professionell
radgivning vid varje enskilt lanetillfille. Kraftigt hdjda rintekostnader gdr ocksa att vi maste se &ver alla méjligheter till
ekonomiska besparingar i budgeten for 2023.

Gladjande nog borjar véra investeringar i virmesystemet att ge effekt. Fortsatt utbyte av delar i virmesystemet dr
planerad och under 2023 kommer injustering av virmen att ske i ABF-huset. Med hjélp av Al (artificiell intelligens) och
véderprognoser kommer virmesvervakning dygnet runt, alla dagar i veckan att genomfbras i samarbete med
Riksbyggen.

Projektet med gemensam el och individuell métning fullfSljs under dret. Det pabdrjades under sommaren 2022 efter ett
beslut vid arsstimman, men pd grund av en ansamling av sidana ansékningar hos nitigaren Vattenfall dr vintetiden for
nddvindiga installationer f6r ndrvarande ca ett ar.

Gemensam el med individuell métning #r ett viktigt steg i utvecklingen mot att gdra oss mindre beroende av kapt
energi. | samband med Svergéngen frn individuella elavtal till ett foreningsgemensamt avtal och att elbilsladdningen
dessutom byggs ut i garaget Skar forbrukningen av gemensam foreningsel. Detta gor att kalkylen for att inom négra &r
installera solceller avsevirt forbittras. Overgangen till ett gemensamt elavtal blir ett viktigt villkor for att kunna beriikna
ldnsamheten och bérja planera for en solcellsinstallation.

Under 2023 ska socklarna pa Skolgatan 3 A/B och 5 A/B renoveras. Mineralullskivorna kommer ait bytas ut mot skivor
som inte leder fukt. Socklarna kommer att putsats om och avfirgas. Taken p& Skolgatan 1, 3 och 5 ska ocksd mélas om.

Vissa markarbeten med omliggning av plattor, ledningsdragningar och annan drinering kommer dven att ske under &ret.
Ett syfte ar att forebygga risken f6r vattenskador som en f51jd av kraftiga regnvider.

Digital lasning inférs i hobbyrummet. Lokalen kan da bokas digitalt genom HemShare. Tvittstugan i Skolgatan 3A med
entreprendrsrummet forses ocksa med digital 1asning. Skyddsrumsforraden ska successivt kompletteras med
tillkommande utrustning.

Styrelsen vill 4ven betona att det finns andra framgéangsfaktorer #n rent ekonomiska for féreningens framtida
utveckling. Dit hor att fSreningens medlemmar kan kinna glidje och stolthet dver foreningen och kan sprida detta till
nya medlemmar liksom till andra som kan vara intresserade av att bositta sig i foreningen. Det kan i sin tur bidra till ett
okat engagemang i foreningens skétsel och skapa underlag for en kompetent rekrytering till bostadsrittsforeningens
styrelse.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 206 personer. Baserat pd kontraktsdatum har under
verksamhetsaret genomfbrts 7 Sverlatelser av bostadsritter (15 Sverlatelser 2021). Genomsnittligt forséljningspris under
2022 var 65 342 kr/kvm (63 918 kr/kvm 2021).

Arsstimma och styrelseméten

Fdreningen arrangerade ordinarie &rsstimma den 16 maj 2022 i Helios konferenscenter i Signalfabriken. 23 lagenheter
var representerade pé stimman. Vid métet beslutades om en stadgeédndring dir medlemmarnas ansvar for yiterddrrar,
balkonger, altaner och uteplatser tydliggdrs. Detta beslut bekriftades senare vid extra stimma den 16 oktober.

Vid den ordinarie stimman bidrog foretaget Infometric med information om vad som giller om foreningen gar Sver till
gemensam el. Stimman beslutade sedan enligt styrelsens forslag om att gé Gver till gemensam el med individuell
mitning och debitering.

Arsstimman godkinde ocks3 att styrelsen kan initiera omflyttning i garaget sa att en medlem som skaffar elbil och
redan har garageplats ska kunna fa en plats med laddbox.

P4 foreningsstimma har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar en bostadsriitt gemensamt har de dock endast

en rdst tillsammans. Rostritt pd foreningsstimman har endast den medlem som har fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen.
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Styrelsen har under éret hallit 13 protokollférda sammantriden och 40 nyhetsbrev har distribuerats via véra digitala
anslagstavlor.

Medlemsengagemang

Gemensam stddning med efterféljande buffé organiserades i maj och tridgardsgruppen bjéd in till hdststddning i
oktober. Bada aktiviteterna hade mycket god uppslutning. Styrelsen bjdd in till julmingel med information om
foreningens ekonomi och allminna frigor, dir glogg och pepparkakor serverades.

Grannsamverkan enligt polisens mall etablerades inom fSreningen 2013. Syftet med grannsamverkan #r att 6ka
tryggheten i omradet och att forebygga inbrott och andra ordningsstSrningar. Eftersom polisens samordning av
grannsamverkan i princip har upphort gjordes en nytdndning i samband med att styrelsen anskaffade mobilapplikationen
Safeland. En grupp for grannsamverkan har skapats med hjilp av appen och annonserats till boende. Styrelsen
uppmanar boende att installera appen och ansluta sig till grannsamverkangruppen.

Tradgardsgruppen bidrar till underhallet av gardsmiljon pa styrelsens uppdrag. Den bildades efter en enkiit bland
foreningens medlemmar for ett tiotal &r sedan om vad de boende skulle vilja bidra med i foreningens skétsel. Antalet
aktiva medlemmar varierar ar for r och 4r f6r ndrvarande fem personer. Tridgdrdsgruppen skéter till exempel vér-,
sommar- och héstplantering av ett tiotal urnor.

Liksom tidigare &r ordnades en hdststiadning med efterfoljande korvgrillning d#r ett 25-tal medlemmar deltog.
Huvudaktiviteten var rensning och beskirning pd de mest anvinda ytorna. Gruppens arbete #r mycket uppskattat bland
foreningens medlemmar. Det dkar trivseln och minskar foreningens kostnader genom att den skdter en del av bade
underhdll och nyanliiggningar i foreningens kvarter.

GDPR

Anpassningen av styrelsens verksamhet till DataskyddsfSrordningens krav har f6ljts upp under aret. Till exempel har
reglerna for anvindning, gallring och lagring av e-post tillimpats vid en genomgang och gallring av styrelsens digitala
kommunikation infér omldggningen av foreningens hemsida och bytet av virdforetag for var domén. All
kommunikation inom och med styrelsen sker via foreningens egen domén spiikensbacke.se. Styrelsen foljer dven upp
den integritetspolicy som forklarar och fortydligar hur foreningen hanterar personuppgifter och som finns anslagen pa
foreningens hemsida.

Flerarséversikt

Resultat och stillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 9713 9701 9673 9 668 9673
Rérelsens intikter 9 852 9 855 9723 9894 9777
Resultat efter finansiella poster -2 060 -2 035 -1 445 -1 755 -1 580
Arets resultat -2 060 -2 035 -1 445 -1755 -1580
Resultat exklusive avskrivningar 652 638 1213 948 511
Balansomslutning 170 421 172 430 174 525 176 767 178 344
Soliditet % 32 33 34 34 34
Likviditet % *2 (80) *4(94) 35 100 58
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 786 786 786 786 786
Lén, kr/m? 9617 9617 9 708 9751 9666

*Kommande verksamhetsdr har foveningen lin som ska villkorsandras. Enligt nya redovisningsregler (RevU-18) ska sddana lén redovisas som
kortfristig skuld, detta oavseit om de omplaceras langfristigt eller inte efter rdkenskapsdirets utgdng. Denna redovisningsprincip paverkar foreningens
nyckeltal for likviditet frin 4% foregdende dr till 2% vid uigdngen av detta &, Exklusive den redovisningsmdssiga fordandringen hade foveningens
nyckeltal for likviditet istillet forbéttrats fran 4% till 80%.

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter mm som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for ldamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.
Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

3 | ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 7164216488



Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Egzet kapital i kr
Medlemsinsatser Underhillsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid &rets borjan 79 687 000 3318253 -24 318 309 -2 035200
Disposition enl. arsstaimmobeslut -2 035200 2035200
Reservering underhallsfond 1 557 000 -1 557 000

lanspraktagande av underhallsfond -1455 867 1455 867

Arets resultat -2 060 571
Vid arets slut 79 687 000 3419 386 -26 454 642 -2 060 571
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -26 353 509

Arets resultat -2 060 571

Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 557 000

Arets ianspréktagande av underhalisfond 1455 867

Summa -28 515213

Styrelsen foresldr foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -28 515213

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9712787 9701 241
Ovriga rorelseintikter Not 3 139 678 154 610
Summa rérelseintdkter 9 852 465 9 855 851
Rérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -6 803 501 -6 994 924
Ovriga externa kostnader Not 5 -893 342 -893 593
Personalkostnader Not 6 -272 408 -314 971
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -2 712790 -2 674 044
Summa rérelsekostnader -10 682 041 -10 877 530
Roérelseresultat -829 576 -1 021 679
Finansiella poster
Resultat fran &vriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 3072 3072
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 5933 2007
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -1239 999 -1 018 600
Summa finansiella poster -1 230 994 -1 013 521
Resultat efter finansiella poster -2 060 571 -2 035 200
Arets resultat -2 060 571 -2 035 200
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgingar

Byggnader och mark Not 11 168 604 267 170 734 578
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 183 467 0
Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott B 117 000 0
Summa materiella anliggningstillgingar 168 904 734 170 734 577

Finansiella anliiggningstillgingar

Andra langfristiga fordringar Not 13 32 000 32 000
Summa finansiella anliggningstiligangar 32 000 32 000
Summa anliiggningstillgangar 168 936 734 170 766 577

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 61 456 11 748
Ovriga fordringar Not 15 6 796 7 106
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 16 632 688 285 248
Summa kortfristiga fordringar 700 940 304 102

Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 783 677 o 1359609
Summa kassa och bank 783 677 1 359 609
Summa omsittningstillgingar 1484 617 1663 710
Summa tillgaingar 170 421 350 172 430 288
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 687 000 79 687 000
Fond for yttre underhéll 3419386 3318253
Summa bundet eget kapital 83 106 386 83 005 253
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -26 454 642 -24 318 309
Arets resultat -2 060 571 -2 035 200
Summa fritt eget kapital -28 515213 -26 353 509
Summa eget kapital 54 591 173 56 651 744
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 34 250 000 70 500 000
Summa langfristiga skulder 34 250 000 70 500 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 79 750 000 43 500 000
Leverantdrsskulder Not 19 328 760 292 860
Skatteskulder Not 20 51828 13 798
Ovriga skulder 11013 20 021
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not21 1 1438576 1451 866
Summa kortfristiga skulder 81 580 177 45278 544
Summa eget kapital ach skulder 170 421 350 172 430 288
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Kassaflodesanalys

EeloRp TkF 2022-12-31 2021-12-31
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -2 060 571 -2 035200
Justeringar for poster som inte ingdr i kassafldet, m.m.

Ayskrivningar 2712790 2 674 043
Kassaflode frin den lépande verksamheten fore

forindringar av rirelsekapital 652 219 638 843
Kassafldde fran foriindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -396 838 -17 096
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 51 604 439 592
Kassaflode frin den lépande verksamheten 307 015 1061339
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader & mark -882 947 -967 451
Summa kassafléde frin investeringsverksamheten -882 947 -967 451
Finansieringsverksamheten

Fériandring av skuld 0 -500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -500 000
Arets kassaflode -575 932 -406 112
Likvidamedel vid arets borjan 1359 609 1765721
Likvidamedel vid arets slut 783 677 1 359 609
Upplysning om betalda réintor

For erhéllen och betald rdnta se notférteckning

Differens mot kassa och bank i BR 0
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa riakenskapséret redovisas
som intdkt. Rinta och utdelning redovisas som en intdkt nir det dr sannolikt att fdreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsférening &r i normalfallet inte foremaél for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
1 forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagaende 1 balansrikningen till dess att arbetena
fardigstillts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker

vid bestiende virdenedgang.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgéng i balansrikningen nér det pa basis av tillginglig information &r

sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som r foérknippad med innehavet tillfaller féreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan bertiknas pa ett tillfSrlitligt sétt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

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

Markvirdet #r inte féremél for avskrivningar
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

- 2022-12-31 2021-12-31

Arsavgifter, bostider 8 667 727 8 667 720
Arsavgifter, lokaler 315524 315524
Hyror, lokaler 190 084 200 719
Hyror, garage 494 787 477 900
Hyror, p-platser 28 800 28 800
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler 0 -906
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -14 180 -7 600
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -5 135
Brinsleavgifter, bostider 11 604 13 053
Elavgifter 10617 0
Debiterad fastighetsskatt 7 824 11 166
Summa nettoomséttning 9712787 9701 241

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Ovriga lokalintikter 31748 14 100
Ovriga avgifter 800 1 600
Ovriga ersittningar 25 950 42 298
Erhéllna statliga bidrag 0 75 000
Ovriga rérelseintikter 81 180 21 612
Summa Svriga rorelseintakter 139 678 154 610

Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Underhall -1 455 868 -1 774 465
Reparationer -859 429 -764 137
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -316 510 -261 785
Férsékringspremier -382 067 -247 451
Kabel- ach digital-TV -190 400 -186 131
Aterbaring frin Riksbyggen 7 800 6900
Systematiskt brandskyddsarbete -50 082 -39 719
Serviceavtal -49 521 64 589
Obligatoriska besiktningar -180 846 -229718
Ovriga utgifter, kopta tjanster -1 250 -4 875
Sng- och halkbekimpning =211 175 -279 559
Forbrukningsinventarier -71944 -87 138
Vatten -423 294 -377 199
Fastighetsel -453 255 =377 617
Uppvirmning -1 296 724 -1 388 917
Sophantering och &tervinning -317 068 -328 109
Forvaltningsarvode drift -551 869 -590 416
Summa driftskostnader -6 803 501 -6 994 924
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Férvaltningsarvode administration -512 361 -546 586
Hyra inventarier & verktyg -8 130 0
IT-kostnader -30 815 -17 679
Styrelsearvode 0 -13 223
Arvode, yrkesrevisorer -24 970 -25 625
Ovriga forsiljningskostnader -675 -2325
Ovriga forvaltningskostnader -66 006 -96 410
Kreditupplysningar -3 976 -6 169
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -17 871 -35 938
Telefon och porto -7 819 -13 962
Medlems- och foreningsavgifter -6 200 -6 200
Konsultarvoden -152 019 -33 438
Bankkostnader -1 937 -1 550
Ovriga externa kostnader -60 563 -94 488
Summa 6vriga externa kostnader -893 342 -893 593

Not 6 Personalkostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Lan till kollektivanstillda 0 0
Styrelsearvoden -67 800 -64 950
Sammantridesarvoden -48 650 -46 050
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -135 557 -156 650
Ovriga personalkostnader 0 -1 000
Sociala kostnader -20 401 -46 321
Summa personalkostnader -272 408 =314 971
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella- och
immateriella anldggningstillgangar

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -2 622 224 -2 599 029
Avskrivning Markanldggningar -6 328 -4 218
Avskrivning Markinventarier -4 910 0
Avskrivning Installationer -79 330 -70 796
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -2712790 -2 674 044
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Rinteintikter fran langfristiga fordringar hos och virdepapper i andra
foretag 3072 3072
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 3072 3072

17 | ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 7164216488



Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rénteintikter frin bankkonton 5871 303
Rinteintakter fran hyres/kundfordringar 50 185
Ovriga rinteintikter 12 0
Ovriga finansiella intikter 0 1520
Summa dvriga ranteintékter och liknande resultatposter 5933 2007
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader for fastighetslan o -1 238906 -1 018 600
Ovriga rintekostnader -1093 0
Summa réntekostnader och liknande resultatposter 1239999 -1 018 600
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan -
Byggnader 174 013 240 174 013 240
Mark 18 100 000 18 100 000
Virmepump, Takvirme 1231601 1231601
Markanldggning 126 552 126 522
193 471 393 193 471 393
Arets anskaffningar
Byggnader 426 659 ¢
Markinventarier 147 288 0
573 947 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 192 813 739 192 239 762
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Byggnader
Markanldggningar

Markinventarier

Arets avskrivningar

Arets avskrivning byggnader

Arets avskrivningar installationer virmepump, takvirme
Arets avskrivning markanliggningar

Arets Avskrivning markinventarier

Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut

Restvéarde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader

Mark
Markanldggningar
Viarmepump, takvirme

Markinventarier

Taxeringsvarden
Bostéder

Lokaler

Totalt taxeringsvirde
varav byggnader

varav mark
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-22 483 344 -20 062 772
-4218 0

) 0 0
22736815  -20 062772
2622224 -2599 029
-70 796 -70 796
-6328 -4218

-4 910 0

-2 704 257 -2 674 043
25441072 -22736815
168 604 267 170 734 578
149 334 332 151 529 896
18 100 000 18 100 000
116 006 122 334

911 551 982 348

142 378 0

325 000 000 279 000 000
12 195 000 9 136 000
337195000 288 136 000
210 068 000 167 258 000
127 127 000 120 878 000




Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

B 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
Laddboxar
] 0
Arets anskaffningar
Laddboxar 192 000
192 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 192 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Laddboxar 0
0 0
Arets avskrivningar
Laddboxar -8 533
-8 533 0
Ackumulerade avskrivningar
Laddboxar -8 533 0
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -8 533 0
Restvarde enligt plan vid arets slut 183 467 0
Laddboxar 183 467 0
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Andra langfristiga fordringar 32 000 32 000
Summa andra langfristiga fordringar 32 000 32 000
Not 14 Kund-, avgifts- och hyresfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 48 212 -1 496
Kundfordringar 13 244 13 244
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 61 456 11 748
Not 15 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 6 796 7 106
Summa &vriga fordringar 6 796 7106
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 418 833 66 433
Forutbetalda driftkostnader 0 55773
Forutbetalt forvaltningsarvode 123 533 123 533
Forutbetald kabel-tv-avgift 29 141 27292
Forutbetald kostnad bredbandsanshitning 0 6975
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 61181 5242
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intikter 632 688 285 248
Not 17 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 0 310
Transaktionskonto 778 677 1354299
Summa kassa och bank 783 677 1 359 609
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 114 000 000 114 000 000
Kortfristig del av langfristiga [in -79750000  -43 500000
Langfristig skuld vid arets siut 34 250 000 70 500 000

Tabellen nedan anees i hela kronor.

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

STADSHYPOTEK 2,843% 2023-03-01 1 000 000,00 0,00 0,00 1000 000,00
STADSHYPOTEK 1,47% 2023-03-01 -33 250 000,00 0,00 0,00 33250 000,00
STADSHYPOTEK 2,843% 2023-03-01 42 500 000,00 0,00 0,00 42 500 000,00
STADSHYPOTEK 0,44% 2023-09-01 3 000 000,00 0,00 0,00 3000 000,00
STADSHYPOTEK 0,81% 2024-09-01 34 250 000,00 0,00 0,00 34250 000,00
Summa 114 000 000,00 0,00 0,00 114 000 000,00

*Senast kinda rintesatser

Kommande verksamhetsér har fSreningen fyra 18n som villkorséndras. Enligt nya redovisningsregler ska sidana lan
redovisas som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett 4r d& fastighetens

lénefinansiering &r 1angsiktig.

Not 19 Leverantorsskulder

Leverantorsskulder
Ej reskontraftrda leverantérsskulder

Summa leverantérsskulder
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2022-12-31 2021-12-31
259070 236183

69 690 56 677

328 760 292 860



Not 20 Skatteskulder

2022-12-31 2021-12-31
Skatteskulder 51828 13 798
Summa skatteskulder 51 828 13 798
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 51 009 72 680
Upplupna réintekostnader 113 077 10 430
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 109 694
Upplupna elkostnader 58 556 47271
Upplupna virmekostnader 214 377 212 208
Upplupna kostnader for renhallning 4728 3447
Upplupna revisionsarvoden 25000 25000
Upplupna styrelsearvoden 162 344 171 344
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 54 438
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 754 4115
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 808 732 741 239
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1438 576 1451 866
Not Stéllda sédkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 117 500 000 117 500 000

Not Eventualférpliktelser

Féreningen har inte identifierat ndgra eventualfrpliktelser

Not Vésentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

Sedan riikenskapsérets utgéng har inga handelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intriffat.
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Revisionsberiittelse

1)

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Riksbyggen Bostadsr#ttsférening Spiikens Backe for &r
2022,

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden riittvisande bild av fSreningens
finansiella stillning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat for dret enligt
drsredovisningslagen. F8rvaltningsberiittelsen &r firenlig
med &rsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstiimman faststiller
resultatrikningen och balansrilkningen fr féreningen.

Grund fir uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhi#imtat 4r
tillriickliga och &ndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret fSr att drsredovisningen
uppriittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedmer &r nddvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av freningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sé &r tillimpligt, om
forhillanden som kan pdverka formégan att forts#tta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfdra revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mél &r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nfgra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag. Rimlig siikerhet &r en hg
grad av sikerhet, men #r ingen garanti fSr att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en viisentlig felaktighet om en
sédan finns. Felaktigheter kan uppsta p grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om

de enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrviintas
paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med
grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfdr
granskningsitgirder bland annat utifrn dessa risker
och inhiimtar revisionsbevis som #r tillrfickliga och
indamaéisenliga fSr att utgdra en grund f3r mina
uitalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till f1jd av oegentligheter &r hisgre #n fr
en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en fSrstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsétgéirder som
#ir lampliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den intema
kontrollen.

e utvirderar jag ldmpligheten i de
redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i

styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvéinder antagandet om fortsait drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med
grund i de inh#mtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sédana hiindelser eller férhillanden som kan leda till
betydande tvivel om f3reningens formiga att fortsitia
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig ostikerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberjttelsen fiista uppmirksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga
ostikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhfimtas fram till datumet f5r
revisionsber#itelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhdllanden gdra att en frening inte lingre kan
fortsiita verksamheten.

» utvirderar jag den Svergripande presentationen,
strukturen och innehallet i rsredovisningen,
diiribland upplysningamna, och om érsredovisningen
terger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pi ett slitt som ger en riittvisande bild.



Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksé informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Medrevisorns ansvar

Jag har att utfra en revision enligt bostadsrittslagen och
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
dédrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppnd en rimlig grad av sitkerhet om huruvida
drsredovisningen har uppriittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rittvisande bild av fSreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utbver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfdrt
en revision av styrelsens fSrvaltning for Riksbyggen
BostadsriittsfSrening Spiikens Backe for &r 2022 samt av
forslaget till dispositioner betriiffande fSreningens
Gverskott eller underskott.

Vi tillstyrker att freningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaliningsbertittelsen och
beviljar styrelsens ledam&ter ansvarsfrihet f5r
rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs nfirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhillande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad har i dvrigt fuligjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhmtat 4r
tillrfickliga och éindamélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till
dispositioner betriiffande fSreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdeining innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen #r fSrsvarlig med
hénsyn till de krav som fSreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i bvrigt,

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och
forvaltningen av fSreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma fSreningens
ekonomiska situation och att tillse att fSreningens
organisation &r utformad s att bokfSringen,
medelsfSrvaltningen och foreningens ekonomiska

angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
sft.

2(2)

Revisorns ansvar

Vért mél betriffande revisionen av fdrvaltningen, och
dérmed virt uttalande om ansvarsfrihet, 8r att inhiimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

e  fBretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranieda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pé ndgot annat shtt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, érsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vért mél betriffande revisionen av forslaget till

dispositioner av foreningens $verskott eller underskott,

och déirmed viért uftalande om detta, &r att med rimlig grad
av sdkerhet beddma om fbrslaget #r forenligt med
bostadsriittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hdg grad av siikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgirder
eller forsummelser som kan féranieda
ersittningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens &verskott efler underskott
inte 4r forenligt med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anviinder den auktoriserade revisorn
professionellt omd&me och har en professionellt skeptisk
instiillning under hela revisionen, Granskningen av
fSrvaltningen och forslaget till dispositioner av
fSreningens Sverskott eller underskott grundar sig friimst
pé revisionen av rilkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsitgiirder som utfbrs baseras pd den
auktoriserade revisorns professioneila beddmning och
tvriga valda revisorers beddmning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebiir att vi fokuserar
granskningen pd sédana tgiirder, omriden och
forhdllanden som #r viisentliga fSr verksamheten och dér
avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse fir
féreningens situation. Vi gr igenom och privar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgiirder och andra
forhillanden som #r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
féreningens Sverskott eller underskott har vi granskat om
forslaget ér frenligt med bostadsrittslagen.
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Ordlista

Anliggningstillgdngar
Tillgéingar som #r avsedda for 1ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

Visar fSreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansridkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balanstiikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats {genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatriikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (fSreningens
formdégenhet).

Brinsletilligg
En separat avgift som fSreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvéirmningen av foreningens hus.

Bréinsletillagget fordelas efter varje ligenhetsstorlek eller annan mplig frdelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar,

Ekonomisk férening
En fbretagsform som har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ckonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ir en typ av ekonomisk fSrening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhéll

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhalisfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhdll och forbittringar i respektive lagenhet. Den Arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansréikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift f5r den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt fSreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas fSr underhdllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Férlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom fbrlagsinsatser kan fSreningen skaffa kapital utan att beh&va ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstilining mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé fSreningen.
Skulle féreningen g i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringstigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

F8r varje forlagsinsats méste fSreningen utfirda ett fSrlagsandelsbevis.

Férvaltningsber#ttelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsr. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i freningen och 3rets viktigaste hindelser. Férvaltningsberattelsens innehdll
regleras i Bokftringsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tv3 slag, forutbetalda kostnader och upplupna intskter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker f&r varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som fdreningen dnnu inte fatt in'pengar for, t ex réinta pi ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska I6pa en tid kan du se deita som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjinster som fSreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pi. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond f5r inre underhdll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma 4r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, véirme, rintor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgingarna stdrre #in de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande &ver aren enligt en
amorteringsplan,

Resultatrakning

Visar i siffror féreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna #r stérre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pé hur skuldtyngd fSreningen r,
d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder,

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsfSrmaga. Att en forening har hg soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en frening har l13g soliditet 4r det egna kapitalet #r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del #r finansierad med 14n.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhillna In.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsitiningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stdrsta inkomstklla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsfrenings ranteintékter ar
skattefria till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrckommande
fall inkomster som inte r hénforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus géller i stéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhillsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gira. Reservering utéver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pd féreningens arsstimma.

Eventualfsrpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett majligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvintas endast om en eller flera andra héindelser ocksa intriiffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor féretagets kontroll om hindelserna kommer att intriiffa.
En eventualftrpliktelse dr ocksd ett dtagande till f8ljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 6 797 297 7001 128
Ovriga externa kostnader 893 342 893 593
Personalkostnader 272 408 314 971
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2712 790 2674044
anldggningstillgangar

Finansiella poster 1250 994 1013521
Summa kostnader 11 926 832 11 897 255

2712790,00

2416 745,00

B Ovriga kostnader

M Av- ach nedskriviingar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

I Driftkostnader

6 797 297,00
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Driftkostnadsférdelning

Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Tradgardsskotsel grundavtal 141 947 113 616
Tradgéardsskotsel extra debiterat 20 124 174 476
Rabatt/aterbiring fran RB -7 800 -6 900
Systematiskt brandskyddsarbete 50 082 391719
Serviceavtal 49 521 64 589
Inre skdtsel/stdd grund 315791 253 365
Inre skotsel/stdd extra 74 007 48 959
Obligatoriska besiktningskostnader 11 869 136 861
Obligatorisk ventilationskontroll OVK 71 844 0
Hissbesiktning 97 133 92 856
Ovriga utgifter for kopta tjinster 1250 4 875
Sno- och halkbekdmpning 211175 279 559
Férbrukningsinventarier 71 944 87 138
Fastighetsel 453 255 377 617
Uppvéarmning 1296 724 1388917
Vatten 423 294 377 199
Sophimtning 316 631 328 109
Extra sophémtning 437 0
Fastighetsforsakring 382 067 247 451
Digitala tjénster (Bredband, TV etc) 190 400 186 131
Reparationer 859 429 764 137
Underhéall 1455 868 1 774 465
Summa driftkoestnader 6797297 7 001 128
453 255,0(

423 294,00
1296 724,00

B Sophantering och atervinning
317 068,00 = Uppyarmning
2]

Il Yatten

M Ovriga kostnacler
B underhall

B Reperationer

1991 659,00

859 429,00

1 455 868,00
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RB BRF Spiikens Backe oo st -

Backe i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsrdttsfsreningar och fastighetsbolag med ekonomisk frvaltning, teknisk
fSrvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling,

Arsredovisningen #r en handling som ger bide langivare och kipare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: )
'» ]

0771-860 860 ri Riksb

www.riksbyggen.se

RB BRF Spiikens Backe Org.nr. 7164216488



Nu®



