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KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

NOTER

Férvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av
bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning
med viktig information fran det gangna rakenskapséret samt ett forslag pa hur
arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En
viktig uppgift som ska framga i férvaltningsberittelsen dr om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor
skattekonsekvenser for den som &dger en bostadsritt.

| resultatrdkningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust
under rdkenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens intdkter kommit ifran,
och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfor hela
kostnaden pa en gang, utan férdelar den éver en lidngre tidsperiod.
Avskrivningar innebar alltsa inte nagot utfléde av pengar. Manga nybildade
féreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis
beror pa att avskrivningarna fran képet av fastigheten &r s3 hoga.

Balansrakningen dr en spegling av féreningens ekonomiska stéllning vid en viss
tidpunkt. | en drsredovisning ar det alltid rékenskapséarets sista dag. |
balansrakningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna kapital. | en
bostadsrattsforening bestédr eget kapital oftast av insatser (och ibland
upplatelseavgifter), underhéllsfond och ackumulerade (”balanserade”) vinster
eller férluster. | en balansrékning &r alltid tillgdngarna exakt lika stora som
summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som &r “balansen” i
balansrédkning.

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och
balansrakningen till for att férklara vad siffrorna innebér. Fér att du som laser
arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en
rad i resultat- eller balansrikningen betyder det att det finns en not fér den
posten. Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts
under dret och en mer detaljerad beskrivning éver l&nen, hur stora de ir, vilken
ranta de har och ndr det ar dags att villkorsdndra dem.
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Forvaltningsberattelse
VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen har till indamél att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrattsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

FORENINGEN HAR REGISTRERATS HOS BOLAGSVERKET
Féreningen registrerades 1988-02-15 och féreningens nuvarande stadgar registrerades 2020-08-31 hos
Bolagsverket.

AKTA FORENING
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrattsférening.

FASTIGHETEN

Foreningens fastighet Spiken 10 byggdes 1905 och har virdear 1983. Byggnadens totalyta ar enligt
taxeringsbeskedet 1725 kvm. Féreningen &ger och férvaltar fastigheten Spiken 10 pa adressen Jarnvigsgatan
52 i Sundbyberg. Féreningen har 20 bostadsratter om totalt 1 591 kvm och 2 lokaler om 135 kvm. Tomtytan &r
800 kvm. Marken till fastigheten innehas med &ganderitt.

Foreningen ingar i en vagsamfillighet.

Fastigheten ar fullvdrdesforsakrad genom Séderbergs & Partners/Boritterna.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Rolf Tenser Ordférande
Charlotta Brorsson Sekreterare
Pia Hofstedt Kassor
Therese Vallin Ekstrém  Ledamot
Goran Hederén Suppleant
Stina Carlsson Suppleant
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REVISORER
Pia Sundin  Revisor
Tuija Autio  Revisorssuppleant

SAMMANTRADEN OCH STYRELSEMOTEN

Ordinarie foreningsstdmma hélls den 8 juni 2020. P4 grund av en styrelsedndring holls en extra
féreningsstamma digitalt den 22-23 juni 2020. | tur att avga vid ndsta ordinarie féreningsstimma ar Rolf
Tenser, Pia Hofstedt, Géran Hederén och Stina Carlsson.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft kontinuerlig kontakt samt avhallit 11 st protokollférda
sammantraden.

Foreningen har inte haft ndgon anstilld personal.

Arvoden till styrelse (och internrevisor) har utbetalts med 24.797 kr.

FORVALTNING
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Nabo AB. Den tekniska forvaltningen har skétts i egen regi.

BYGGNADENS TEKNISKA STATUS

Genomférd Gtgérd Ar Kostnad tkr
Stambyten 1983 -
Byte av fonster 1984 -
Malning av yttertak 1993 30
Reparation yttertak 1998 10
Reparation rékkanaler/kakelugnar 1999 -
Gardslykta 1999 4
Bredbandsinstallation 2000 16
Installation Hipnet kabel-TV 2000 71
Installation ny tvattmaskin 2000 32
Stamrensning (kdk+bad+WC-1 stam) 2000 16
Mégelsanering/Malning torkrum 2000 18
Dranage Gardshus 2000 69
Malning yttertak 2001 126
Installation av hiss Gathus 2002 150
Telefon till hiss Gathus 2002 8
Tillverkn./montering dérr Tobaksaffiren 2002 24
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Polering av golven bada trapphusen 2002 32
Vattenskada Igh 1011 2002 19
Utbyte fjdrrvarmeanlaggning 2002 196
Ny ytterbelysning garden 2003 8
Tak 6ver ingang fr garden Gathuset 2003 4
Fuktsanering badrum Igh 1231 2003 7
Golvbrunn Igh 2341 2004 5
Fuktsanering badrum Igh 1012 2004 2
Renovering tvattstuga 2004 63
Malning entré Gathuset 2005 31
Sakerhetsdorr m Tobaksaffiaren 2005 25
2 st ek-ytterportar t Gat-&Gardshus 2005 109
Fuktsanering Igh 2121 2005 4
Rep fuktskada vinden 2006 71
Rep Igh Hammar 2007 32
Vattenskada garden 2006-2007 569
Vent Gardshus/Gathus 2007 38
Renovering Soprum 2008 51
Malning av tak bada husen 2009 128
Ventilation Soprum 2009 47
Elarbeten Gathuset 2009 s
Klottersanering 2009 2
Besiktning ventilation Pizzerian 2010 2
Brandskyddskontroll Pizzerian 2010 3
Kontroll av vdarme 2010 1
Takskottning 2010 33
Inkép ny anslagstavla 2010

Div Elarbeten 2010 4
Besiktning vindskupa gardshuset 2010 2
Lackage tak gardshus 2010 10
Elarbeten garden 2010 8
Vattenskada samt vindar gardshus 2010 46
Ny matta plan 5 gathus 2010 6
Stamrensning 2010 17
Felsékning lackage pa taket 2010 3
Fénsterrenoveringar 2010 21
Renovering vindsvaning gérdshus 2010 23
Takskottning 2010 10
Underhall och reparation hissar 2010 a3
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Reparation las pa dorrar

Service och underhall tvattstuga
Fuktskada vind gardshus

Byte avloppsrér hos Arvidssons
Takskottning

Elarbeten vind gardshus

Underhall och reparation hissar
Grusvagsunderhall baksidan av gérdshus
Service och underhall tvattstuga
Beskaring buskar pa gérden

Reparation las pa doérrar

Besiktning imkanaler Igh 1301
Reparation skorsten gardshus
Presenning till vind gardshus

Service och underhall tvattstuga
Underhall och reparation hissar gathus
Underhall och reparation hissar gardshus
Byte armatur sopgangen

Radonmétning

Reparation & besiktning rokkanal
Underhall samt takskottning

Underhall av muren pé garden

Rep fuktskada gardshus

Putsarbeten fasad gérdshus

Underhall och reparation hissar gathus
Underhall och reparation hissar gardshus
Service och underhall tvittstuga

Rep, byte & underhall dérrar till fastigheten

Diverse arbeten malning, el mm

Underhall “brandvéaggen” bakom gardshuset

Ombyggnad vent gardshus
Underhall soprum byte ozonkanon
Ny termostat hos Holmberg
Branddorr till restaurang
Tvattmaskin Electrolux
Snérasskydd 10 kupor

Malning entré gérdshus

Ny torktumlare och torkskap

Ny tvattmaskin

2010
2010
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2012
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2015
2016
2016
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42
25
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109
46



Brf Spiken 10
716460-1960

Ny samlingslokal och nytt cykelrum
Provtryckning av ror i kulvert
Omdragning av el i kdllare gardshus
Elementskydd i i cykelrum
Stuckatur i trapphus i gatuhuset
Inredning i cykelrummet
Trappracke i gatuhuset

Malning av entréer och trapphus
Asfalt pa garden

Ny roértunnel mellan gat- och g&rdshus
Ny mur pa garden

Vattenuttag pa garden

Belysning pa garden

Malning av soprum
Sakerhetsdorrar

Ommalning av trapphus

Lampa entré gardshus

Ny el trapphus och entréer

Oversyn av tak

Renovering av rékkanaler i gardshus

Planerad dtgdéird

Genomgang av avloppsledningar
Ta fram stengolvet i gérdshuset
Ny hissmotor i gardshuset
Ombyggnad av fd cykelrummet

EKONOMI

Ar

2021
2022
2023
2023

2016
2016
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2018
2018
2018
2018
2019
2019
2019
2019
2020
2020
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255
35
33

35
42
13
127
32
263
21
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552
406

82
35
88

Estimerad kostnad tkr

100
80

300
300

Taxeringsvérdet for fastigheten &r 30 110 000kr varav 12 921 000kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvarde &r uppdelat enligt féljande: bostdder 29 000 000kr samt lokaler 1 110 000kr.

Arsavgifterna har under &ret varit oférindrade och kommer ej att férindras under 2021.

SKATTER OCH AVGIFTER

For flerfamiljshus &r den kommunala fastighetsavgiften 1 429 kr per bostadslédgenhet under 2020, dock hogst

0,3 % av taxeringsvardet fér bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foreningen betalar dven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av taxeringsvardet for lokaler med tillhérande

tomtmark.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Oversyn av fastighetens tak och renovering av rokkanalerna i gardshuset.

MEDLEMSINFORMATION

Fastigheten bestar av 20 st medlemsldgenheter. Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsérets borjan
och slut var 29 st. Tillkommande och avgdende medlemmar under aret var 3. Det har under aret skett 5
overlatelser.

Foreningen upplater med hyresrétt 2 st lokaler,

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Yta Loptid
Restaurang 60 kvm 2021-09-30
Skénhetssalong 75 kvm 2021-09-30
FLERARSOVERSIKT

2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 1093 1134 1130 1130
Resultat efter fin. poster 66 -447 171 22
Soliditet, % 56 54 59 59
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 605 605 605 605
Lan per kvm bostadsyta, kr 3565 3609 3307 3351

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disp av foreg Disp av

2019-12-31 ars resultat  Gvriga poster  2020-12-31
Insatser 7 550 - - 7 550
Upplatelseavgifter 55 - - 55
Fond, yttre underhall 696 - -481 214
Balanserat resultat -158 -447 481 -123
Arets resultat -447 447 66 66
Eget kapital 7 696 0 66 7762
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RESULTATDISPOSITION

Till féreningsstammans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -123
Arets resultat 66
Totalt -58

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt

féljande

Reservering fond for yttre underhall 41
Att fran yttre fond i ansprék ta -20
Balanseras i ny rékning -78

Foreningens ekonomiska stéllning i Gvrigt framgéar av féljande resultat- och balansrakning samt noter.

10
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Resultatrakning

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Rorelseintakter

Not

Summa rorelseintdkter

RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

3-7

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Rantekostnader och liknande resultatposter

10

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

11

Arsredovisning 2020

2019-01-01 -
2019-12-31

1134
0

1134

<1191

-30
=219
-1495

-361
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnad och mark
Markanlaggningar

Maskiner och inventarier

Arsredovisning 2020

Not 2019-12-31

12 427
420
95

11
12
13

Summa materiella anldggningstillgdngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

12942

12942

10
14

15 37

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

50

787

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

12

787

837

13 780
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Arsredovisning 2020

Not 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 7 605
Fond for yttre underhall 696
Summa bundet eget kapital 8301
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -158
Arets resultat -447
Summa fritt eget kapital -605
SUMMA EGET KAPITAL 7 696
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 5 669
Summa langfristiga skulder 5669
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 70
Leverantorsskulder 89
Skatteskulder 78
Ovriga kortfristiga skulder 4
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 173
Summa kortfristiga skulder 415
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13780

13
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Spiken 10 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allmdnna réd 2016:10 (K2), drsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anléaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt éver den bedémda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livsléngd av tillgadngen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 1-10 %
Markanlaggningar 2%
Maskiner och inventarier 10%

Markvérdet dr inte foremal fér avskrivning. Bestende vérdenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anlédggningstillgadngar virderas tll anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pa balansdagen
har ett lagre varde &n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsaéttningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond fér yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstimma sker overféring fran balanserat resultat till fond fér yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 429 SEK per lagenhet.
Fastighetsskatten utgadr med 1 % av gillande taxeringsvarde pa lokaler.

Fastighetslan
Ldn med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

14
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Arsredovisning 2020

NOT 2, RORELSEINTAKTER 2020 2019
Hyresintdkter, lokaler 175 172
Intdktsreduktion -44 0
Arsavgifter, bostader 962 962
Ovriga intakter 51 0
Summa 1144 1134
NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL 2020 2019
Besiktning och service 16 20
Snéskottning 20 17
Stadning 42 46
Tradgardsarbete 2 0
Ovrigt 2 18
Summa 82 101
NOT 4, REPARATIONER 2020 2019
Dérrar och 1as/porttele 15 3 3
El 5 07
Gard/markytor 0 11
Hissar 11 35
Reparationer 91 14
Soprum 0 8
Tak 35 0
Trapphus/port/entr 0 2
Tvattstuga 13 0
VA 3 0
Ventilation 0 10
Ovriga gemensamma utrymmen 0 i |
Summa 169 101
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2020 2019
Trapphus och Dorrar 20 522
Summa 20 522
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Arsredovisning 2020

NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2020 2019
Fastighetsel 38 38
Sophdmtning 43 47
Uppvarmning 234 250
Vatten 49 52
Summa 363 387
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2020 2019
Fastighetsforsakringar 25 22
Fastighetsskatt 41 41
Kabel-TV 18 18
Summa 84 81
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Forbrukningsmaterial 0 9
Kameral forvaltning 36 35
Revisionsarvoden 9 1
Ovriga férvaltningskostnader 26 9
Summa 62 54
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Sociala avgifter 4 6
Styrelsearvoden 24 24
Summa 28 30
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2020 2019
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 91 86
Summa 91 86
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Arsredovisning 2020

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 14 642 14 157
Arets inkop 0 486
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 14 642 14 642
Ingdende ackumulerad avskrivning -2216 -2103
Arets avskrivning -143 -113
Utgdende ackumulerad avskrivning -2 359 22216
Utgdende restvérde enligt plan 12 284 12 427
| utgdende restvdrde ingdr mark med 5670 5670
Taxeringsvirde

Taxeringsvdrde byggnad 19 158 19 158
Taxeringsvarde mark 17 907 17 907
Summa 37 065 37 065
NOT 12, MARKANLAGGNINGAR 2020 2019
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 569 569
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 569 569
Ingdende ackumulerad avskrivning -149 -137
Arets avskrivning -11 -11
Utgdende ackumulerad avskrivning -160 -149
Utgdende restvirde enligt plan 409 420
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Arsredovisning 2020

NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 1647 1647
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1647 1647
Ingdende ackumulerad avskrivning -1552 -1457
Avskrivningar -25 -95
Utgdende ackumulerad avskrivning -1577 -1552
Utgdende restvérde enligt plan 70 95
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 42 4
Summa 42 4
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
Forsakringspremier 9 8
Foérvaltning 9 9
Kabel-TV 5 5
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 16
Summa 36 37
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NOT 16, SKULDER TILL Réntedndringsdag Réntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31
SEB 2021-04-28 1,62 % 550 550
SEB 2021-03-15 1,53 % 663 713
SEB 2021-12-28 1,35% 500 500
SEB 2021-09-28 1,40 % 688 688
SEB 2021-08-28 1,32 % 2 320 2 320
SEB 2021-03-15 1,53 % 949 969
Summa 5669 5739
Varav kortfristig del 5 669 70
Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av l&nen

som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nista rakenskapsar.

Lan med slutbetalningsdag under 2021 omsitts vid forfall,

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
El 4 6
Foérutbetalda avgifter/hyror 95 95
Loner 25 25
Sociala avgifter 8 8
Stadning 4 4
Uppvarmning 31 32
Utgiftsrantor 4 4
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter s 0
Summa 171 173
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckning 8 630 8 630
Summa 8630 8 630

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Inga vasentliga handelser.
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Underskrifter
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Revisionsberattelse

Till féreningsstémman i bostadsréattsféreningen Spiken 10

Org.nr 716460-1960

Jag har granskat 5rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning i
bostadsrattsféreningen Brf Spiken 10 for rékenskapsaret 2020. Det &r styrelsen som har
ansvar rakenskapshandlingarna och forvaltnmgen Mitt ansvar ar att uttala mig
arsredovnsnlngen och férvaltningen pd grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Det innebér att jag
planerat och genomfért revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att
arsredov:snmgen inte innehaller vasentliga fel. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen fér belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I
revisionen ingdr dven att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tilldampning av
dem samt att bedéma den samlade informationen i arsredovisningen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut,
atgéarder och férhallanden i féreningen f6r att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har &ven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovrsnlngslagen eller
féreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden
nedan.

,&rsredovisningen har upprattats i enlighet med é’lrsredovismngslagen och ger déarmed en
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen for
féreningen, behandlar resultatet enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
ledarméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Pia Sundin

Revisor



