ri Riksbyggen

( Bo centralt / /)arémf/ &

SPIIKENS BACKE

RB BRF Spiikens Backe

ArS redovisni ng Org nr: 716421-6488
2024-01-01 — 2024-12-31




| ARSREDOVISNING RB BRF Spiikens Backe Org.nr: 7164216488



Innehallsforteckning

FOrvaltningSberattelSe .......covviiririiiiiiiiie e 3

ReSUALIAKNING . ....cviiviiiiiieiieie e e 4
BalanSraKning .......c.cviiiiiiiieiin e 5
BalanSraKning .......c.cviiiiiiiieiie e 6
Kassaflodesanalys ...........cccoeriiiiiiiniiiee e 7
INOTET ..t 8
Bilagor

Ordlista

Nyckeltal

Hallbarhetsbilaga




Styrelsen for RB BRF Spiikens Backe
far harmed upprétta arsredovisning for
rakenskapsaret

Forvaltningsberattelse

2024-01-01 till 2024-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte
annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter fér permanent boende om inte annat sérskilt
avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningens styrelse har sitt sdte i Sundbybergs Kommun

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rakenskapsérets slut till O kr.
Bostadsrittsforeningen registrerades 1991-07-08. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-07-01 och
nuvarande stadgar registrerades 2024-10-15. Foreningens styrelse har sitt site i Sundbybergs Kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen édger fastigheten Spiken 14 i Sundbybergs kommun. Pa fastigheten finns sex byggnader varav tva ar
dldre skolhus ombyggda till bostidder och fyra dr yngre bostadshus. Tillsammans innehaller de 124 bostdder och
fyra lokaler. Av lokalerna &r en bostadsrittslokal (Sundbybergs Museum & Arkiv). De yngre byggnaderna &r
uppforda 1998-1999 och de dldre 4r ombyggda samma éar.

Fastighetens adresser

Fredsgatan 4A, 4B och 4C, Vegagatan | 1A, 1 1B och 11C samt Skolgatan 1A, 1B, 3A, 3B, 5A, 5B, 7 och 9.
Byggnaderna ér fullvirdeforsékrade i Folksam. Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna
medan bostadsrittstilldgget ingér i foreningens fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning
1 ro.k. 2 r.o.k. 3ro.k. 4r.o.k. S5r.o.k. 7 r.o.k. Summa
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 (hyresrétt) 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 taxeringsvérde 337 195 000 kr

Intdkter fran lokalhyror utgor ca 2,11 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsféreningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening.

Genom intresseforeningen kan bostadsrattsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av
eventuell utdelning frén Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa aterbiring pa
kopta tjanster fran Riksbyggen. Storleken pé aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Servitut

Kommunen har ett avtalsservitut pa foreningens mark som avser allmén géngtrafik fran Fredsgatan 6ver till
Sturegatan. Foreningen har i exploateringsavtalet for fastigheten dlagts av kommunen att utan sérskild erséttning
skota drift och underhéll av gangstraket.

Samfillighet

Foreningen &r deldgare i gemensamhetsanldggningen Spiken GA:1 tillsammans med tre bostadsréttsforeningar och
tva andra dgare av hyresfastigheter utmed Jarnvagsgatan, alla med lika delar. Gemensamhetsanldggningen utgérs av
grusvégen som ligger i vart kvarters sodra del utmed adresserna Fredsgatan 4A och Skolgatan 1, 3 och 5, Den
forvaltas av en samfillighetsforening med Brf Duvnés (Spiken 9), Brf Spiken 10, Wahlins fastigheter AB (Spiken
11), Alferan Forvaltnings AB (Spiken 12), Brf Spiken 13 och Brf Spiikens Backe (Spiken 14) som medlemmar.
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Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Bengt Nyman Ordforande 2026
Jari Rusanen Sekreterare 2025
Goran Hedstrom Vice ordférande 2025
Pontus Hagstrom Ledamot 2026
Bo Petersson Ledamot 2026
Goran Wallén Ledamot 2025
Per Linder Ledamot Riksbyggen 2025
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Ida Samarikoff Suppleant 2025
Per Moller Suppleant 2025
Revisorer och dvriga funktionérer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

Ingrid Stenbeck Fortroendevald revisor 2025
Per Engzell Extern revisor 2025
Revisorssuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Goran Andersson Auktoriserad revisor 2025
Einar Méngs Fortroendevald revisor 2025

Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Bo Normark Sammankallande 2025
Eva Sundberg Ledamot 2025

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

Avtal

Riksbyggen

Riksbyggen

Crafttech Sverige AB

Norrenergi AB

Boden Energi AB

Bixia AB

Vattenfall AB

Clean Factory Sweden AB
Riksbyggen

Stockholms Hiss- & Elteknik AB
Hissbesiktning i Sverige AB
Solid Fastighetspartner AB

Tele2 Sverige AB

Bredband 2 AB

Tenal AB

Nynés Tak Entreprenad Stockholm AB
TLB AB

Solarwork Sverige AB

Berglunds Glas Larm AB
Folksam/RB forsakring
Sundbybergs Avfall och Vatten AB
Sundbybergs Avfall och Vatten AB
Ragn-Sells AB

Motumport AB

Storegate AB

Dafo Security AB

Kylgruppen AB

Rasunda sékerhetsentreprenad AB
United Eyes/Safeland

Bumling AB

Reduca AB

Finopti AB

AT Drift AB

NOAH Sweden AB

Parkman i Sverige AB
Net4Mobility

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
Kullens trafikskola
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Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning

Markskétsel och vinterunderhall
Fjarrvdrme

Elenergi

Produktionsavtal solel

Elnit och elenergi

Lokalvérd

Entrémattor

Hisservice och -reparationer
Hissbesiktning

Takskottning och takreparationer
Kabel-TV

Bredband

Klottersanering

Serviceavtal tak

Serviceavtal takvirmeanldggning
Serviceavtal solcellsanldggning

Fonsterreparationer

Fastighetsforsakring med bostadsréttstilldgg

Hushélls-, el- och grovavfall

Vatten och avlopp

Kallsorterat avfall

Serviceavtal garageport

Datalagring

Serviceavtal passersystem
Serviceavtal virmepump

Las, nycklar

Brand- och vattenlarm

Serviceavtal Postbox, informationstavlor
Domén, hemsida

Finansiella tjanster

Serviceavtal tvittstugor

Serviceavtal brandskyddsutrustning
Parkeringsdvervakning

Hyresavtal kommunikationsmaster
Hyresavtal forradslokaler for Muséet

Hyresavtal utbildningslokaler



Handelser under aret 2024

Arets reparationer och underhall

For att bevara foreningens hus 1 gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat
underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 1 079 tkr och
planerat underhall for 254 tkr. Dessutom har féreningen investerat i en solcellsanldggning, ny LED-belysning i
tva byggnader, en ny tvittmaskin och injustering av virmesystemet i ett av husen med nya termostater och
termostatventiler.

Underhallskostnader specificeras i avsnittet nedan i tabellen Arets utforda underhdll. Foreningen tillimpar si
kallad komponentavskrivning, vilket innebér att underhéll som ér ett utbyte av en komponent innebér att utgiften
for ersattningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststélld plan for komponentavskrivning. Den
ersatta komponentens anskaffningsviarde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrikningen.

Arets utforda underhall (i kr)

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 50374
Installationer 184 511
Huskropp utvéndigt 18 966
Markytor 0

Arets utforda investeringar (i kr)

Beskrivning Belopp

Solcellsanldggning 1 977 000
Installation av Laddboxar, IMD (2022-2024) 395 591
Installation av LED-belysning 59 813
Injustering av viarmesystemet (pagéende 2025) 305 942
Tvittmaskin Skolgatan 7 55 663
Ekonomi

Arets resultat, exklusive avskrivningar uppgér till - 9 tkr (2023 -1 313 tkr). Med avskrivningar visar
verksamhetsaret ett bokforingsméssigt underskott pa 2 795 tkr (2023 4 065 tkr).

Underhalls- och reparationskostnaderna uppgick under aret till 1 333 tkr, budgeterade kostnader 1 500 tkr.
En stor del av kostnaderna for reparationer har gatt till reparationer av hissarna, 342 tkr.

Foreningens ekonomi har under éret varit anstrangd. Finansiella kostnader och driftskostnader har dkat. Fran att
ha haft rantekostnader pa ca 1,2 mnkr 2022 har foreningen under 2024 haft en réntekostnad pa ca 3,7 mnkr. De
okade rintekostnaderna beror pa att flera av lanen har omsatts under detta och foregaende ar.

Med hjélp av den professionelle kapitalrddgivare som styrelsen anlitar har en rantestrateg formulerats infor varje
laneupphandling. Férhandling har under aret skett med sex banker, varvid var tidigare bankrelation,
Handelsbanken, fortfarande statt sig vél i konkurrensen.

Foreningens fastighetslan bestar vid arsskiftet 2024/2025 av en laneportf6lj med sju hypotekslan hos
Handelsbanken/Stadshypotek med forfallotidpunkter under 2025-2028. Ett nytt lan for finansiering av
solcellsanldggning tecknades i maj 2024. Laneskulden var den 31 december 2024 117 366 666 kr. Amorteringar
pa 133 334 kr har skett under aret. Likviditeten vid arets slut var 1 115 925 kr.
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Styrelsen har under aret sett 6ver bade intékter och kostnader. For att 6ka intékterna hdjdes avgiften den 1 januari
med 5 %.

De avtal féreningen har for service och olika insatser som behover goras inom driften har setts 6ver. Avtalen for
lokalvard och elenergi har sagt upp och upphandlats pé nytt.

Foreningen har nu forménligare avtal till en lagre kostnad.

Miljo, sikerhet och liangsiktig hallbarhet

Egenkontroll ska enligt Miljobalken och andra regelverk genomforas av alla fastighetsdgare och avser att
identifiera och atgérda eventuella hélso- eller sdkerhetsrisker for de boende och for entreprendrer som féreningen
anlitar. Arbetet med egenkontroller, som inleddes 2016, har genom &ren utvidgats till fler omraden. Ett medel for
att systematisera arbetet ar att inga kontroll- och serviceavtal. Tanken &r att teckna sddana avtal inom de omraden
dér styrelsen saknar tillrdcklig kompetens eller egna mojligheter att verifiera laget.

For narvarande finns kontroll- och serviceavtal for tak (inklusive taksékerhet), takvirme (virmekablar i rannor
och stupror), gemensamma tvéattstugor, hissar, garageport, postboxar och informationstavlor, passersystem,
klottersanering, solcellsanlaggning, skyddsrum, installationer for brandsikerhet (rokluckor, brandsldckare och
utrymningsarmaturer) samt for virmepump. Sedan 2023 stélls det ocksé sirskilda myndighetskrav pé kontroll av
fastigheternas elanldggningar. Styrelsen har under 2024 dérfor inventerat féreningens el-anlédggningar och
uppréttat en plan for tillsyn med hjélp av en kvalificerad elektriker. Kontroller genomfors dven inom ramen for
andra serviceavtal som kontroll av foreningens lekplatser och markbrunnar. Egenkontroller genomfors en gang
per ar, i en del fall en gang per kvartal med extern hjélp.

Bréander ar lyckligtvis sillsynta i flerfamiljshus, men kan vara forédande nér de intréffar. Styrelsen fortsétter med
inspektioner och atgérder for att f4 bort brandfarligt material och mdjliga hinder vid utrymning och
rdddningsinsatser i trapphus och korridorer. Detta &r ett ansvar som styrelsen delar med samtliga boende och
forutsitter att de boende &r inforstddda med vad som krévs. Instruktioner om hur man ska bete sig vid brand
finns uppsatta i alla trapphus. Styrelsen genomfor arligen brandskyddsbesiktning med en extern besiktningsman.

Under 2021 inleddes ett samarbete med sékerhetsforetaget Safeland om brandlarm i garaget. Lackage-/vattenlarm
har dven installerats i ett antal ldgenheter i ABF-huset, som byggdes med ett tvittrum med tvéttmaskin men utan
golvbrunn. Det var godként vid sekelskiftet men motsvarar inte med dagens krav. En tvittmaskin far déarfor inte
ersittas med en ny om inte utrymmet byggs om efter dagens standard.

Overgéngen till LED-belysning fortsitter for att minska elanvindningen. Garaget och skyddsrummen har nu LED-
belysning. Under aret har 4ven Skolhusets och ABF-husets allménna utrymmen forsetts med LED-belysning.
Gatuhuset star sedan pa tur.

I november 2023 gick foreningen over till gemensam el med individuell métning och debitering (IMD).
Foreningen har nu endast ett abonnemang for samtliga boende och for de gemensamma utrymmena. Styrelsen
tecknar elavtal med leverantor efter upphandling. Priset per kWh faststalls av styrelsen. Debitering for
forbrukningen sker via avgiftsavin som skickas ut av Riksbyggen. Foretaget Infometric tillhandahéller
programvara for uppfoljning av forbrukning och kostnader. Aven elforbrukningen i garagets laddboxar och
parkeringsplatser utomhus har anslutits till uppféljningen. De boende kan logga in i programmet och avldsa sin
lagenhets forbrukning.
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For att effektivisera energianvdndning och bidra till att na klimatmélen beslutade styrelsen i december 2023 att
installera en solcellsanldggning. Under hdsten 2023 tog styrelsen in offerter och i beslutade att anlita foretaget
Solarwork for uppdraget. Installationen av solpaneler pé taken till Parkhusen och Gatuhuset skedde under maj-aug
2024. Anldggningen togs i bruk den 13 augusti.

Styrelsen har fortsatt hogt fokus pé risker for vattenskador och de kostnader dessa kan medféra bade for
foreningen och for de boende. Alla avloppsstammar spolas med 3 - 4 &rs intervall. Medlemmarnas ansvar for
vatteninstallationer, vattenlas och golvbrunnar &r tydligt i féreningens stadgar och méste skdtas med omsorg och
uppmaérksamhet. Alla ombyggnads- och dndringsarbeten inklusive produktbyten i vatutrymmen och kok ska
genomfOras enligt branschbestimmelser for Séker Vatteninstallation.

Alla dndringsarbeten ska ocksa godkdnnas av styrelsen och genomforas av behoriga personer. Foreningens
hemsida innehéller nédvandiga uppgifter om hur man begir tillstdnd for dessa arbeten liksom villkoren for att
genomfOra arbetena. I samband med en 6versyn av foreningens stadgar under aret har kraven p&d medlemmarna i
samband med ombyggnad skérpts och en ny blankett har tagits fram for att anmélan om ombyggnad ska kunna
ske digitalt.

Det ar ocksa viktigt att hélla kontroll pa hanteringen av avfall och kéllsortering. Avfallstaxorna for alla fraktioner
okar. Genom att noggrant kéllsortera allt avfall kan foreningen halla kostnaden for kéllsorterat avfall sa 1ag som
mdjligt. Alla de medlemmar som foljer instruktionerna i killsorteringen bidrar till ldgre kostnader. Syftet ska vara
att minska méngden hushallsavfall.

Tradgardsgruppen — den grupp frivilliga, traidgérdsintresserade medlemmar, som striavar efter att ge var utemiljo
en hemkénsla och ett attraktivt utseende — fortsatte sitt arbete under 2024. I dialog med entreprendren for
markskotsel gor de en del buskbeskirning och egna kompletteringar av planteringar. De skdter ocksa var-,
sommar- och hostplanteringar i krukorna utanfor entréerna och vid Vikingakullen utanfér Skolhuset.

Foreningen abonnerar pa Riksbyggens mobilapplikation Mitt Boende. Genom den skapar vi forutsittningar for
okad grannsamverkan inom foéreningen. Appen kan bland annat anvéndas for att boka foreningslokalen och
hobbyrummet.

Verksamhet under aret

Aven detta ar har styrelsen lagt mycket energi pa underhallet av foreningens mark och byggnader bade for att
upprétthalla det ekonomiska vérdet och for att bevara den trevnad som boende vill uppleva. Det ekonomiska
vardet dr avgorande for bankernas bedomning av lanevillkoren. De tekniska installationerna i féreningen &r mer
an 25 ar gamla och vissa byggnadsdelar i Skolhuset d4r mer dn 120 ar gamla. Trevnad och kénslan att boende bryr
sig om skotseln och underhallet av omradet &dr ocksé viktigt for viardet av lagenheterna.

Under aret har f6ljande storre insatser gjorts for att bibehalla det ekonomiska vérdet och for att skapa trevnad i
foreningen.

¢ En tgdrdsplan har upprittats for att komma till ritta med vissa obalanser i uppvéirmningen av husen och
for att minska fjarrvarmeanvandningen har fortsatt under aret. Projektet inleddes redan 2019 med byte av
varmepump och har sedan fortsatt med ombyggnader i undercentralen samt komplettering och
uppgradering av styr- och reglersystemet. Under aret har injustering av virmesystemet och byte av
termostater skett i ABF huset.

0 Foreningen har anslutits till Riksbyggens tjdnst Virmeoptimering 24/7. Den innebir att vi med hjilp av
vaderprognoser och Al-teknik kan fa ett jamnare inomhusklimat och ldgre varmeanvandning. Under
2024 minskade anvédndningen av fjarrvirme med ca 8% matt i normalédrskorrigerade kWh i jamforelse
med 2023. Aven om fjérrvirmetaxan har hdjts si har inte vara viirmekostnader okat.
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O Solpaneler har installerats p& Parkhusen och Gatuhuset. Solcellsanldggningen togs i bruk den 13
augusti och har under éret levererat 19,54 MWh. Toppeffekten pé solcellerna ar 172 kWp. Styrelsen
bedomer att produktionen av solel kan uppga till cirka 150 000 — 160 000 kWh per &r.

Nya LED-armaturer har installerats i allmdnna utrymmen i ABF-huset och i Skolhuset.

<

O Styrelsen har upprittat en plan for att se 6ver hissarna och renovera de hissar som har de mest
frekventa felen. Under 2024 har var nye hissentreprendr borjat byta utslitna delar, justera
instéllningar, byta hydrauloljor m. m.

¢ For att bidra till 6kad trygghet och forhindra inbrott har vervakningskameror monterats i
garaget.

O Infrastrukturen for laddboxar i garaget har byggts ut och nu finns 12 laddplatser att nyttja.
Naturvardsverket har beviljat bidrag till installationen. Det dr dven forberett for att installera
ytterligare laddboxar.

O Styrelsen har under &ret skrivit avtal med Net4Mobilitys HB om upplételse av plats for etablering och
drift av elektronisk kommunikation. Tre antenner har monterats pé taket for Gatuhuset. Hyra och
elkostnader debiteras foretaget.

0 Nya tvittmaskiner har installerats i tvittstugorna i Skolgatan 3A och Skolgatan 7.

¢ Med anledning av oron i vdr omvérld har en ny besiktning genomforts av skyddsrummen. En plan
for dtgirder 1 skyddsrummen har bdrjat genomforas och styrelsen diskuterar hur en utrymning av
forrdden ska organiseras i hindelse av att civilforsvarsberedskapen hgjs.

Planerade insatser de nirmaste dren

Styrelsen har de ndrmaste aren fortsatt fokus pa att underhélla och investera i mark och byggnader bade for att
utveckla vérdet av fastigheten och for trevnaden att bo i foreningen. Vi hoppas att varje bostadsrattshavare ska
kunna se och behandla féreningens mark och byggnader som om det vore deras egen egendom.

Kostnadskontroll ar ett nodvéndigt inslag i vardagsarbetet for att kunna halla nere boendekostnaderna. Styrelsen
forsoker hela tiden identifiera investeringar som ger besparingar samt 6kad trivsel och sékerhet. Avgérande for nar
sddana investeringar kan genomforas ar likviditetsflodet, dvs att det finns pengar i kassan.

Vara prioriteringar giller savél fjarrvarme- och elanvéndning som sophantering och tradgardsskotsel. Allt viktigare
har dven sdkerhetsfragor blivit genom forebyggande skydd mot inbrott, dataintrang och klimatforandringar. Vara 4
skyddsrum maéste dessutom vara vil forberedda om de med kort varsel skulle behova tas i ansprak.

Baserat pa goda erfarenheter av att ta in professionell hjilp i samband med omséttning av 1&n har styrelsen avtal om
ett 1opande samarbete med ett foretag som vi tidigare har anlitat. Omséttning av vara lan kommer under de
nirmaste aren att ha stor betydelse for foreningens ekonomi och det dr angelédget att styrelsen kan forlita sig pa
professionell radgivning vid varje enskilt l1anetillfalle.

Kraftigt hojda rantekostnader har ocksa gjort att vi maste se 6ver alla mdjligheter till ekonomiska besparingar i
budgeten for 2025 och framat. Fran 2026 kan vi se att ldgre marknadsréntor kommer att fa positiva genomslag i
foreningens ekonomi i samband med att vi successivt omsétter lanen i var laneportfol;.

Gladjande nog borjar véra investeringar 1 virmesystemet att ge effekt. Beslutet att inféra virmedvervakning 24/7
med Al-stdd har forutom en bittre virmekomfort gett oss nya kunskaper om hur vart virmesystem fungerar och var
det finns brister. Fortsatt komplettering av delar i virmesystemet ar darfor planerad. Under 2026 kommer
injustering av virmen att ske i Gatuhuset, dér det har varit problem med ojimna rumstemperaturer under senare ar.
Direfter star Parkhusen pa tur.

Gemensam el med individuell métning har varit ett viktigt steg i utvecklingen mot att géra oss mindre beroende av
kopt energi. I samband med 6vergangen till ett féreningsgemensamt elavtal och att elbilsladdningen dessutom
byggs ut i garaget okar forbrukningen av gemensam el. Detta gjorde att kalkylen for att installera en
solcellsanlaggning avsevért forbéttrades. Investeringen under 2024 blev mer 16nsam och berdknas vara aterbetald
pa 10 - 12 ar. Solpanelernas elproduktion berdknas sa smaningom técka storre delen av féreningens behov av
fastighetsel eller 25% av foreningens totala elbehov under 6verblickbar tid.

En ny hissentreprendr har grundligt gétt igenom foreningens 14 hissar for att kartldgga behovet att hissrenoveringar
de niirmaste &ren. Aven om det totala antalet felanmélningar for hissarna har minskat under senare ar, kan styrelsen
se att vissa hissar sticker ut och har fler felanmélningar 4n andra. Dessutom behover alla larmtelefoner bytas ut nér
2G/3G-niten for telekommunikation stédngs ner under 2025/2026. Alla hissar med ett par undantag behover ocksé
genomga en s k halvtidsrenovering, vilket kan bli ganska kostsamt.
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Gamla lysrorsarmaturer ska fasas ut dver tid enligt ett EU-direktiv fran 2023. En 6vergang till LED-belysning &r
bade energibesparande och minskar kostnaderna for att byta lampor. En inventering under 2023 visade att
foreningen fortfarande har ménga gamla armaturer i allménna utrymmen, trots att vi redan har bytt i trapphus, i
garaget och i en del kéllarutrymmen. Bytet dr nu avklarat i ABF-huset och i Skolhuset och genomfors under 2025 i
Gatuhuset och 2026 i Parkhusen.

Utbytet av takfonster pa4 Skolhuset med tillhérande platarbeten, som pébdrjades for ett 10-tal ar sedan, ska slutféras
inom négot ar. Av totalt 40 fonster aterstar 8 som tillsammans med infastningar och nérliggande plattickning ska
erséttas for att forebygga invéndiga vattenskador vid kraftiga regnvéder. Efter det att alla fonsterdppningar ér
renoverade ska hela taket pa Skolhuset malas om.

Ett inbrott i garaget under 2023 blev en paminnelse om att det finns en del brister i sdkerheten. Kameradvervakning
installerades darfor under 2024 och styrelsen planerar for att byta garageport med styrsystem under 2025.

Under 2025 kommer styrelsen att dgna sarskild uppmérksamhet at vara 4 skyddsrum avsedda for sammanlagt 360
personer. Skyddsrummen ska kunna tas i ansprék inom 48 timmar om regeringen eller MSB bestimmer det. Det
stiller krav pa att féreningen som ansvarig fastighetsdgare har bade en materiell och organisatorisk beredskap for att
omedelbart kunna fristilla skyddsrummen fér sitt indamal. Aven om styrelsen for flera ar sedan borjade inventera
skyddsrumsforrdden och reda ut de installationer som krévs, aterstar det en del arbeten for att hoja den beredskap vi
behover ha for att snabbt kunna stilla i ordning skyddsrummen om det skulle krévas.

Styrelsen vill dven betona att det finns andra framgangsfaktorer dn rent ekonomiska for féreningens framtida
utveckling. Dit hor att foreningens medlemmar kan kénna gladje och stolthet 6ver foreningen och kan sprida detta
till nya medlemmar liksom till andra som kan vara intresserade av att bosétta sig i foreningen. Det kan i sin tur bidra
till ett okat engagemang i foreningens skotsel och skapa underlag for en kompetent rekrytering till
bostadsrattsforeningens styrelse.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 206 personer (203 personer 2023). Baserat pa
kontraktsdatum har under verksamhetsaret genomforts 9 overldtelser av bostadsritter (12 dverlatelser 2023).
Genomsnittligt forsiljningspris var 63 215 kr/kvm (61 040 kr/kvm 2023).

Arsstimma och styrelsemoten

Foreningen arrangerade ordinarie arsstimma den 21 maj 2024 i Helios konferenscenter i Signalfabriken. Pa
stimman var 19 lagenheter representerade. En extra foreningsstimma holls den 19 september 2024 for att bekréfta
beslutet vid den ordinarie stimman om revidering av foreningens stadgar. Vid extrastimman var 13 ldgenheter
representerade.

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar en bostadsritt gemensamt har de dock
endast en rost tillsammans. Rostrétt pa foreningsstimman har endast den medlem som har fullgjort sina
forpliktelser mot féreningen.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollforda sammantraden och 32 nyhetsbrev har distribuerats via vara digitala
anslagstavlor och Riksbyggens aviseringar till alla medlemmar via epost.

Medlemsengagemang

En gemensam stiddag for utemiloén och allménna utrymmen med efterféljande buffé organiserades i maj med
mycket god uppslutning. Vid foreningens stiddagar far medlemmarna dven mojligheter att stdda ur sina egna forrad
och i ordnade former bli av med privat grovavfall som gamla mobler, cyklar, barnvagnar m. m.

Efter den extra foreningsstimman i september bjod styrelsen in till ett solcellsseminarium med anledning av att
foreningens egen anldggning har tagits i bruk. Savil foreningens entreprendr som ett par medlemmar i
foreningen med expertkunskaper vittnade om mojligheterna med egen produktion av solel.

Styrelsen bjod i december in till sedvanligt julmingel med information om féreningens ekonomi och allminna
fragor. Glogg och pepparkakor serverades.
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Grannsamverkan enligt polisens mall etablerades inom foreningen for ett tiotal ar sedan. Syftet med
grannsamverkan &r att 6ka tryggheten 1 omradet och att forebygga inbrott och andra ordningsstorningar. Eftersom
polisens samordning av grannsamverkan i princip har upphort skedde en nytéindning i samband med att styrelsen
anskaffade mobilapplikationen Safeland. Styrelsen uppmanar boende att installera appen och ansluta sig till
grannsamverkans-gruppen.

Tradgardsgruppen bidrar till underhallet av gdrdsmiljon pa styrelsens uppdrag. Den bildades efter en enkét bland
foreningens medlemmar for ett 10-tal ar sedan om vad de boende skulle vilja bidra med i foreningens skotsel.
Antalet aktiva medlemmar varierar &r for ar och &r for ndrvarande sex personer. Gruppen skdter till exempel var-,
sommar- och hostplantering av ett tiotal urnor.

Liksom tidigare ar ordnade gruppen en hdststddning med efterfoljande korvgrillning dér ett 30-tal medlemmar
deltog. Huvudaktiviteten var rensning och beskirning pa de mest anvédnda ytorna. Gruppens arbete dr mycket
uppskattat bland féreningens medlemmar. Det dkar trivseln och minskar foreningens kostnader genom att den
skoter en del av bade underhall och nyanldggningar i féreningens kvarter.

GDPR

Anpassningen av styrelsens verksamhet till Dataskyddsforordningens krav har f6ljts upp under &ret. Reglerna for
anvindning, gallring och lagring av e-post har tillimpats vid en genomgéng och gallring av styrelsens digitala
kommunikation. All kommunikation inom och med styrelsen sker via foreningens egen domén spiikensbacke.se.
Styrelsen foljer &ven upp den integritetspolicy som forklarar och fortydligar hur féreningen hanterar
personuppgifter och som finns anslagen pa foreningens hemsida.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning* 11 804 10 626 91771 9759 9 705
Rorelsens intékter 11 809 10 789 9 852 9 856 9723
Resultat efter finansiella poster* -2 795 —4 065 -2 054 -2 041 —1 445
Arets resultat -2 795 —4 065 -2 054 -2 041 —1 445
Resultat exkl avskrivningar -9 —1313 658 633 1214
Resultat. exkl. avskrlvn}'ngar men inkl ~1363 9 559 899 459 412
reservering till underhallsfond

Balansomslutning 168 199 168 620 170 421 172 430 174 526
Arets kassaflode 122 210 —576 —406 440
Soliditet %* 28 30 32 33 34
Arsavgift andel i % av totala

rérelsegintéikter* 92 %0 o1 o1 93
bA(f:f‘:dgslrg tlt‘,,f/ kvm uppliten med 930 834 775 774 774
Driftkostnader kr/kvm 537 604 531 546 488
Driftkostnader exkl underhall kr/kvm 517 471 418 408 336
Energikostnad kr/kvm* 241 %* 187%%* 170 167 151
Underhallsfond kr/kvm 326 245 267 259 312
Ere/ls(irglermg till underhéllsfond 106 97 122 35 63
Sparande kr/kvm* 19 31 165 188 247
Rénta kr/kvm 290 255 97 80 96
Skuldséttning kr/kvm* 9161 9016 8 899 8 899 8938
Skuldsat}nlng kr/kvm upplaten med 10 102 9941 9812 9812 9855
bostadsratt*

Réntekénslighet %* 10,9 11,9 12,7 12,7 12,7

* obligatoriska nyckeltal

** [ nyckeltalet energikostnad ingar lagenheternas och Net4mobilitys forbrukning. IMD av el implementerades i

november 2023.

—— Driftkostnader ke m?

2023

2022

20121

Driftkostnader exkl underhdll kefm?
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag for ldmnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstér efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrékning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett matt pa foreningens betalningsférmaga pé lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beréknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingdr i rsavgiften) for bostidder delat med totala
intékter i bostadsrattsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intékter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive Ovriga avgifter som normalt ingér i rsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beridknas pa totala intékter frn arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i &rsavgiften) delat pa totalytan
som ir upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som
normalt ingér i drsavgiften) per kvm for yta uppliten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intdktsytan i féreningen. I energikostnaden ingar vatten, varme och el.

Sparande:

Beriknas pa érets resultat med dterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestdrande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett 1dngsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm:
Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Méttet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Berdknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som &r upplaten med bostadsritt.

Rintekiinslighet:

Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor ridntekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
forandring av réntan kan péverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust inklusive avskrivningar:

Arets forlust hérleds till 6kade investeringar och dkade riantekostnader. De avtal foreningen har for service och olika
insatser har setts 6ver under aret och omforhandlats. Flera investeringar har gjorts under 2024 for att minska
driftkostnaderna. Det géller 6vergang till LED-belysning, injustering och automatiserad styrning av virmesystemet samt
installation av solcellsanlaggning. Senaste arsavgiftshojningen gjordes i oktober 2023 om 10%. Beslut togs att hoja
arsavgiften med 5% fran och med 1 januari 2025. Ytterliggare hojning kan bli aktuell infor 2026.



Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Eget kapital i kr
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets borjan 79 687 000 3133 007 —28 228 833 —4 065 131
Disposition enl. arsstimmobeslut —4 065 131 4065 131
Reservering underhallsfond 1 354 000 —1354 000

Ianspraktagande av underhéllsfond —314 044 314 044

Arets resultat —2 794 630
Vid érets slut 79 687 000 4172 963 —33 333 920 —2794 630
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat —32 293 965

Arets resultat -2 794 630

Arets fondreservering enligt stadgarna —1354 000

Arets ianspriktagande av underhéllsfond 314 044

Summa —36 128 551

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -36 128 551

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hianvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.



Resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Roérelseintédkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 11 804 411 10 625 834
Ovriga rorelseintikter Not 3 1320 163 069
Summa 11 808 531 10 788 903
Roérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -6 871 091 =7728 617
Ovriga externa kostnader Not 5 =980 245 —852 491
Personalkostnader Not 6 —252 530 —260 993
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 —2 785 168 —2 752297
Summa rérelsekostnader -10 889 050 -11 594 397
Roérelseresultat 919 481 -805 494
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 0 640
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 816 671
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 10 —-3714 927 —3260 948
Summa finansiella poster -3714112 -3 259 638
Resultat efter finansiella poster -2794 630 -4 065 131
Arets resultat =2 794 630 -4 065 131



Balansrakning

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 11 162 399 772 165 046 244
Maskiner och andra tekniska anldggningar Not 12 0 0
Inventarier, verktyg och installationer Not 13 3553334 1255932
Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 14 290 750 481 650
Summa materiella anlidggningstillgangar 166 243 856 166 783 825
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 15 32 000 32 000
Summa finansiella anldggningstillgingar 32000 32000
Summa anliggningstillgangar 166 327 808 166 815 825
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 16 68 109 69 792
Ovriga fordringar Not 17 49 037 61928
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 18 638 193 678 640
Summa kortfristiga fordringar 755 338 810 360
Kassa och bank
Kassa och bank Not 19 1 115925 993 607
Summa kassa och bank 1115925 993 607
Summa omsittningstillgdngar 1871 263 1 803 967
Summa tillgangar 168 199 071 168 619 793



Balansrakning

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 687 000 79 687 000

Fond for yttre underhall 4172 962 3133 007

Summa bundet eget kapital 83 859 962 82 820 007

Fritt eget kapital

Balanserat resultat —33333 921 —28 228 833

Arets resultat -2 794 630 -4 065 131

Summa fritt eget kapital -36 128 551 —32 293 965

Summa eget kapital 47 731 411 50 526 042
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 20 100 733 330 79 750 000

Summa langfristiga skulder 100 733 330 79 750 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 20 16 633 336 35750 000

Leverantorsskulder Not 21 971 382 413173

Skatteskulder Not 22 44 284 85252

Ovriga skulder 436 876 8075

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 23 1 648 451 2 087 251

Summa kortfristiga skulder 19 734 330 38 343 751

Summa eget kapital och skulder 168 199 071 168 619 793



Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2024/2024 2023/2023

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 919 481 —805 494
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Avskrivningar 2785184 2752297

3704 666 1946 803

Erhallen rénta 816 1311

Erlagd rinta =3 750 851 —3220 832

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital —45370 —1272719

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) 55022 —109 420

Rorelseskulder (6kning +, minskning -) 543 167 723 458

Kassaflode frin den l6pande verksamheten 552 819 —658 682
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i inventarier —2 488 067 —266 738

Investeringar i pagaende byggnation 190 900 —364 650

Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 297 167 —631 388
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering av lan —133 334 0

Upptagna ldn 2 000 000 1 500 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 866 666 1500 000
ARETS KASSAFLODE

Arets kassaflode 122 318 209 930

Likvida medel vid arets borjan 993 607 783 677

Likvida medel vid arets slut 1115925 993 607

Kassa och Bank BR 1115925 993 607



Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna rid BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intékt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som é&r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéaende i balansrikningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaftningsvérden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anldaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvirden och beréknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende viardenedgéang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgdng i balansriakningen nér det pa basis av tillgdnglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller féreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme och grund Linjar 131
Stomkompletteringar Linjar 50
Virme, sanitet Linjar 50

El Linjar 50
Fasad Linjar 50
Balkonger Linjar 50
Fonster Linjar 40
Tak Linjar 40
Installationer Linjar 30
Restpost Linjar 50
Laddstolppar Linjar 15-10
Solceller Linjar 20
Tvittmaskin Linjar 5

Markvérdet &r inte foremal for avskrivningar



Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter, bostider 10011 084 9328 308
Arsavgifter, lokaler 347 076 323412
Hyror, lokaler 249 626 261 755
Hyror, garage 588 700 581 800
Hyror, p-platser 32 400 32400
Hyror, dvriga 23 616 0
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -1 980 —24 651
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -9 600 —12 561
Rabatter =50 —5530
Brénsleavgifter, bostdder 0 3 868
Elavgifter 454 633 29 499
Debiterad fastighetsskatt- 7 824 7 824
Ovriga lokalintikter 0 28 000
Ovriga ersittningar 103 838 71710
Ovriga sidointikter 44 0
Summa nettoomsittning 11 807 211 10 625 834

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rorelseintikter 1320 55073
Forsdkringsersattningar 0 107 996
Summa oévriga rorelseintakter 1320 163 069



Not 4 Driftskostnader

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Underhall —254 231 —1 704 544
Reparationer -1079 191 —829 556
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —324 070 —318 986
Samfillighetsavgifter —1852 0
Forsdkringspremier —500 738 —418 833
Kabel- och digital-TV —252 961 —198 311
Aterbiring fran Riksbyggen 800 6 100
Systematiskt brandskyddsarbete —6 458 =54 377
Serviceavtal -98 091 =71 509
Obligatoriska besiktningar —25 288 —150 574
Ovriga utgifter, kopta tjénster 0 —-14 063
Sné- och halkbekédmpning —68 609 —467 203
Forbrukningsinventarier —29 848 =72 916
Fordons- och maskinkostnader 0 =5906
Vatten —621 885 —463 320
Fastighetsel* —1 048 545 =524 700
Uppvarmning —-1419 731 —1 405 653
Sophantering och atervinning —333413 —338 221
Fastighetsskotsel, utemiljo & stiad —806 981 —696 044
Summa driftskostnader -6 871 091 =7 728 617

*Den 6kade fastighetselen kan hérréras till inforandet av IMD-el samt Net4mobilitys forbrukning.



Not 5 Ovriga externa kostnader

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsavtal Riksbyggen —616 876 =519 997
Hyra inventarier & verktyg -6 230 —8 985
IT-kostnader —37 813 —20 882
Arvode, yrkesrevisorer —26 875 =25 700
Ovriga forvaltningskostnader —86 809 —85 437
Kreditupplysningar —1563 -3762
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter —38 484 —21 683
Telefon och porto -9 201 —8 428
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 —4
Medlems- och foreningsavgifter -8 000 -3 100
Kopta tjanster -30 679 0
Konsultarvoden =56 469 —112 751
Bankkostnader —4 649 —4 028
Ovriga externa kostnader =56 599 —37 733
Summa ovriga externa kostnader -980 245 -852 491
Not 6 Personalkostnader
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Styrelsearvoden —129 290 —123 241
Sammantriddesarvoden =75 764 —65 885
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -10 200 —47 600
Sociala kostnader —37276 —24 267
Summa personalkostnader -252 530 -260 993
Not 7 Av- och nedskrivnhingar av materiella-och
immateriella anlaggningstillgangar
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivning Byggnader -2 630325 -2 630 325
Avskrivning Markanldggningar -6 328 —6 328
Avskrivning Markinventarier -9 819 -9 819
Avskrivning Maskiner och inventarier -3 711 0
Avskrivning Installationer —135 002 —105 825
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -2785184 -2 752 297
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rénteintdkter fran langfristiga fordringar hos och vardepapper i andra
foretag 0 640
Summa resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 0 640



Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31

Rénteintidkter fran bankkonton 0 407
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 745 86
Ovriga rénteintikter 70 177
Summa ovriga ranteintédkter och liknande resultatposter 816 671

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31

Rintekostnader for fastighetslan -3 714 250 =3 260 730
Ovriga rantekostnader -677 -218
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -3 714 927 -3 260 948



Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan

Byggnader 174 439 899 174 439 899
Mark 18 100 000 18 100 000
Véarmepump, Takvérme 1231601 1231 601
Markanldggning 126 552 126 552
Markinventarier 147 288 147 288
194 045 340 193 471 393

Arets anskaffningar
Byggnader 0 0
Markinventarier 0 0
0 0
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 194 045 340 194 045 340

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Byggnader =27 735 893 —25 105 568
Viarmepump, takvirme -390 846 —320 050
Markanldggningar —16 874 —10 546
Markinventarier —14 729 -4 910
—28 158 342 -25 441 074

Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -2 630 325 -2 630 325
Arets avskrivning virmepump, takvirme =70 796 —70 796
Arets avskrivning markanliggningar —6 328 —6 328
Arets avskrivning markinventarier -9 819 -9 819
=2 717 268 =2 717 268
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =30 875 610 —28 158 342
Restvarde enligt plan vid arets slut 163 169 730 165 886 998

Varav

Byggnader 144 073 681 146 704 006
Mark 18 100 000 18 100 000
Standardforbattringar ombyggnad 0 0
Viarmepump, takvdrme 769 959 840 755
Markanldggningar 103 350 109 678
Markinventarier 122 740 132 559



Taxeringsvéarden

Bostidder 325000 000 325 000 000
Lokaler 12 195 000 12 195 000
Totalt taxeringsvarde 337195 000 337 195 000
varav byggnader 210 068 000 210 068 000
varav mark 127 127 000 127 127 000
Not 12 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Anskaffningsvarden
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och andra tekniska anldggningar 76 223 76 223
Arets anskaffningar
Maskiner och andra tekniska anldggningar - Tvéttmaskin 55 663
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 131 886 76 223
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och andra tekniska anldggningar —76 223 —76 223
—-76 223 -76 223
Arets avskrivningar
Maskiner och andra tekniska anldggningar -3 711 0
3711 0
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och andra tekniska anlédggningar —79 934 —76 223
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =79 934 —76 223
Restvarde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Maskiner och tekniska anldggningar 51952 0



Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan
Laddboxar 192 000 192 000
LED-belysning 266 738 0
458 738 192 000
Arets anskaffningar
Laddboxar 3955910 0
LED-belysning 59 813 266 7380
Solceller 1977 000 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 2 891 142 458 738
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Laddboxar -21 333 0
LED-belysning -22 228 -8 533
Solceller 0 0
-43 561 -8 533
Arets avskrivningar
Laddboxar -12 871 —12 800
LED-belysning —26 690 -22 228
Solceller —24 644
-64 205 -35028
Ackumulerade avskrivningar
Laddboxar =34 204 —21 333
LED-belysning -48 918 0
Solceller —24 644 -22 228
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -107 767 -43 561
Restvarde enligt plan vid arets slut 2783 375 415177
Varav
Laddboxar 553 387 170 667
LED-belysning 277 633 244 510
Solceller 1952 356 0
Not 14 Pagaende ny- och ombyggnation
2024-12-31 2023-12-31
Installation IMD 0 342 900
Installation Solceller 0 37 500
Virmeoptimering 290 750 101 250
Summa andra langfristiga fordringar 290 750 481 650



Not 15 Andra langfristiga fordringar

2024-12-31 2023-12-31
Andra langfristiga fordringar 32 000 32 000
Summa andra langfristiga fordringar 32000 32000
Not 16 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2024-12-31 2023-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 54 865 56 548
Kundfordringar 13 244 13 244
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 68 109 69 792
Not 17 Ovriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 8028 6 965
Momsfordringar 24 343 54 963
Ovriga kortfristiga fordringar 16 666 0
Summa ovriga fordringar 49 037 61928
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 560 826 500 738
Forutbetalda driftkostnader 983 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 133 464
Forutbetald kabel-tv-avgift 63 627 30 425
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 8 345 3209
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 1296 10 804
Forutbetalda leasingavgifter 3115 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 638 193 678 640
Not 19 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31
Handkassa 5000 5000
Transaktionskonto 1110925 988 607
Summa kassa och bank 1115925 993 607



Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut

2024-12-31 2023-12-31
Inteckningslan 117 366 666 115 500 000
Kortfristig del av langfristig skuld —16 633 336 —35750 000
Langfristig skuld vid arets slut 100 733 330 79 750 000

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 3,76% 2026-04-30 1500 000,00 0,00 0,00 1 500 000,00
STADSHYPOTEK 4,56% 2025-09-01 3000 000,00 0,00 0,00 3000 000,00
STADSHYPOTEK 4,01% 2025-12-01 1 000 000,00 0,00 0,00 1 000 000,00
STADSHYPOTEK 4,01% 2025-12-01 12 500 000,00 0,00 0,00 12 500 000,00
STADSHYPOTEK 4,04% 2026-06-01 33250 000,00 0,00 0,00 33250 000,00
STADSHYPOTEK 3,43% 2027-03-30 0,00 2 000 000,00 133 334,00 1 866 666,00
STADSHYPOTEK 3,76% 2027-12-01 30 000 000,00 0,00 0,00 30 000 000,00
STADSHYPOTEK 2,89% 2028-09-01 34250 000,00 0,00 0,00 34250 000,00
Summa 115 500 000,00 2000 000,00 133 334,00 117 366 666,00

*Senast kiinda rintesatser

Foreningen maste redovisa skulder som forfaller inom ett &r efter balansdagen som kortfristiga skulder. Dérfor redovisar
vi tvé lan som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar dé fastighetens
lanefinansiering &r langsiktig. Foreningen har avsikt att omforhandla eller férlinga lanen under kommande é&r.

Not 21 Leverantorsskulder

2024-12-31 2023-12-31
Leverantorsskulder 971 382 195 244
Ej reskontraférda leverantorsskulder 0 217 929
Summa leverantorsskulder 971 382 413 173

Not 22 Skatteskulder

2024-12-31 2023-12-31
Skatteskulder 44 284 85252
Summa skatteskulder 44 284 85 252



Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna sociala avgifter 41 788 40 854
Upplupna riantekostnader 117 269 153 193
Upplupna driftskostnader 40 201 12 746
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 59 621 308 359
Upplupna elkostnader 153 201 93 135
Upplupna vattenavgifter 152 113 126 427
Upplupna virmekostnader 193 132 209 695
Upplupna kostnader for renhéllning 0 50230
Upplupna kostnader for TV och digitala tjanster 0 861
Upplupna revisionsarvoden 26 000 25 000
Upplupna styrelsearvoden 133 000 174 561
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 81 038
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 653 0
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 731474 811 151
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 1 648 451 2 087 251
Not 24 Stallda sdkerheter 2024-12-31 2023-12-31
Foretagsinteckning 117 500 000 117 500 000

Not 25 Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not 26 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan ridkenskapsarets utgéng har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stéllning,

intréaffat.
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Ordlista

Anléaggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrdkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Brénsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhéll

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstédllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.



Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter ar intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjédnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ar el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ér. I regel sker betalningen 16pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna é&r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en férening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med lén.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhéllna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beridknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings rinteintékter dr
skattefria till den del de r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.



Bostadsrattsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser l16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rdkna fram den rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intraffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsattning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.



RB BRF Spiikens Backe i i st s

Backe i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kopare bra méjligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r =
0771-860 860 i R|ksbyggen

www.riksbyggen.se Run 161 heka Live
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Hallbarhetsredovisning 2024
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Hallbarhetsidéer

Riksbyggens hallbarhetsidéer hjalper bostadsrattsforeningar att bidra till ett mer hallbart
samhalle. Nedan listas de hallbarhetsidéer som RB BRF Spiikens Backe har registrerat som
genomforda. For mer information om Riksbyggens hallbarhetsidéer ga till:
http://www.riksbyggen.se/hallbarhetside/

Total andel genomfdérda hallbarhetsidéer
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*Senaste aret visar genomfordaidéer fram till rakenskapsarets slut

Andel genomférda hallbarhetsidéer per kategori
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Totalt har féreningen genomfort 52% av hallbarhetsidéerna. Snittet
for Riksbyggens BRF-kunder ar 18%
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Genomfdorda hallbarhetsidéer

Energi
~/ Matning och debitering av el (IMD)
" Overvakat driften
/" Bytt ljuskallor inomhus
+/ Jamnat ut temperaturskillnader
/" Bytt ut gammal tvattutrustning
+/ Isolerat vindens bjalklag
/" Installerat solceller
~/ Kontrollerat termostatventilers funktion
/" Buytt till el fran fornybara kallor
/" Minskat onodig energianvandning
/" Atervunnit ventilationsvarme
~/ Sparat energi med Al-teknik

Trygghet och trivsel
/" Organiserat grannsamverkan
/" Traffats dagtid
" Valkomnat nya medlemmar

Vv 2024

Inventering och utbildning
/" Stallt krav pa schyssta villkor nar féretag
/" Startat studiecirkel for 6kat miljotank
/" Utsett miljo- och energiansvarig
" Inventerat ljuskallor
/" Kontrollerat temperaturen
/" Utvecklat styrelsen
/" Klimatanpassat fastigheten

Aterbruk och atervinning
/" Samlat in farligt avfall
/" Forbattrat kallsorteringsrummet
" Anordnat skrapplockardag

Resor och transport
+/ Installerat laddstation for elbilar
/" Fatt fler att cykla

Gron utemiljo
" Planterat trad
/" Vaxter som blommar hela sdsongen




Energi
Foreningens byggnader har energiklass E. Den tidigast utférda energideklarationen ar giltig till
2030-08-10.

Ovan information ar hamtad fran Boverket. Energideklarationer utfors enligt lag per byggnad och
ar giltig i 10 ar. Energideklarationen kan fornyas vid behov, exempelvis vid atgarder som
resulterar i en annan energiklass. Mer information om féreningens energideklarationer hittar ni
hos Boverket.

Foreningens totala area var 13 771 m2 matt enligt Boverkets definition pa tempererad yta, Atemp,
se aven féreningens energideklaration.

Foreningen koper el fran fornybara kallor och har en solcellsanlaggning som bidragit till att minska
elforbrukningen fran andra energikallor.

Specifik energianvandning per ar

2022 2023 2024
Specifik energianvandning 121 125 116  kWh/m?
Varav fastighetsel 16 18 17 kWh/m?
Utbver detta tillkommer lagenhetsel (inklusive 0 3 23 KWh/m?
lokaler)
Specifik energianvandning per manad [kWh/mz]
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Vattenférbrukning

Vattenforbrukningen 2024 var 1 110 I/m2 varav 640 I/m? varmdes till varmvatten vilket kravde 15
kwh/mz. Alla fastigheter har inte energiméatning pa varmvattenanvandningen, da har vi beraknat
forbrukningen med hjélp av vedertagna schabloner.



We Effect

Som medlem och &gare av Riksbyggen ar bostadsréttsforeningen en bidragsgivare till We Effect.
We Effect arbetar med fragor kopplade till hallbar landsbygdsutveckling, ratten till en vardig
bostad, tillgang till mark och jamstalldhet och &r idag varldens storsta kooperativa
bistandsorganisation. Samarbetet med Riksbyggen har funnits sedan 1980-talet. Tillsammans
med sina medlemmar samlade Riksbyggen 2023 in drygt 2,1 miljoner till We Effect. For mer
information om We Effect se:

https://weeffect.se



https://www.riksbyggen.se/om-riksbyggen/samarbeten/we-effect/

