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Styrelsen for BRF Spiken 13 far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Foreningen har sitt sate i Sundbyberg.

Allmant om verksamheten

Fastigheten

Bostadsrattsforeningen Spiken 13 innehar med dganderatt fastigheten Spiken 13 i Sundbybergs
kommun, i vilken bostadslagenheter upplats med bostadsratt samt tillhérande garage och lokaler i

markplan.

Fastigheten uppférdes ar 1965 och forvarvades av féreningen den 2 juli 2010. Fastigheten pa
Fredsgatan fardigstalldes under aren 2010-2011.

Fastighetens taxerade area uppgar till 4 231 kvm, varav 3 166 kvm avser bostadsratter. Taxeringsvardet
uppgar till 144 030 tkr, fordelat pa 101 400 tkr byggnadsvarde och 42 630 tkr markvéarde.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Brandkontoret.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Férdelning av lagenheter och lokaler

Kategori Antal Yta (kvm)
Bostadsratter 48 3166
Hyresratter 1 57
Lokaler 4 1008
Garage (inkl. 2 MC platser) 31

Summa 83 4231

Fastighetens adresser ar Jarnvagsgatan 58, Fredsgatan 2A och 2B
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Férvaltning och avtal

Under verksamhetsaret har féreningen haft foljande vasentliga avtal:
- Storholmen férvaltning - ekonomisk och administrativ forvaltning

- Storholmen forvaltning - teknisk forvaltning och felanmalan

- Brandkontoret - fastighetsforsakring

- Norrenergi AB - fjdrrvarme

- Skelleftea Kraft AB - elhandel

- Vattenfall - elnat

- Sundbyberg Avfall & Vatten - vatten och avfall

- KN All service - fastighetsskotsel

- Per Olas Jour Stad - stadning av trapphus och gemensamma utrymmen
- Motum Stockholm AB - serviceavtal for hissar

-Tele 2 - TV och bredband

- Presto Brandsakerhet AB - brandskydd

- Baxec AB och Parakey AB - porttelefonsystem

- Hr Bjorkmans Entrémattor - entrémattor

- Entema - tvattmaskinutrustning

Samfillighet

2 (14)

Brf Spiken 13 dr medlem i Spikens samfallighetsforening, vars uppgift ar att forvalta den gemensamma

vagen mellan anslutna fastigheter.

Samfilligheten bestar av sex medlemmar: Brf Spikens Backe, Brf Spiken 13, Brf Spiken 10, Brf Duvnis,

Wahlins Fastigheter samt Afleran. Brf Spiken 13 innehar en sjattedel av andelarna.

Under aret har inga formella moten hallits. Féreningen har representerats av Robert Pettersson och Carl

Larsson.

Penneo dokumentnyckel: 6DZJY-W5D9Y-G1GNP-P10FR-6XDVN-5Y4GT



BRF Spiken 13 3 (14)

Org.nr 769621-4613

Medlemsinformation
Styrelse
Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:

Ordinarie ledamoter

Robert Pettersson mandat t.o.m. november 2025
Johan Norin mandat t.o.m. maj 2025
Carl Larsson mandat t.o.m. maj 2026
Therese Bergh mandat t.o.m. maj 2026
Lena Hammarberg mandat t.o.m. maj 2027

Suppleanter:
Ulla Honkanen mandat t.o.m. maj 2026
Paula Svard mandat t.o.m. maj 2026

Avgaende Styrelsesuppleanter 2025
Ulla Honkanen
Kenny Niinikivi

Revisor
Camilla Lindstaf, Toresson Revision AB

Valberedning
Rasha Khalil - Sammankallande
Christoffer Jarlefors

Vasentliga hdandelser under och efter verksamhetsaret

Féreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls den 13 maj 2025 med 29 narvarande medlemmar, motsvarande 20
roster inklusive fullmakter.

Medlemmar och 6verlatelser
Vid arets slut hade foreningen 64 medlemmar, varav 48 rostberattigade. Under aret har 6
bostadsratter 6verlatits.

Styrelsemoten
Styrelsen har under aret hallit 14 protokollférda styrelsemdten, varav ett konstituerande.

Penneo dokumentnyckel: 6DZJY-W5D9Y-G1GNP-P10FR-6XDVN-5Y4GT



BRF Spiken 13 4 (14)
Org.nr 769621-4613

Underhall
Foreningen har en underhallsplan som uppdateras arligen.

Genomfort underhall 2025
- Installation av ny garageport
- Genomford energideklaration for Fredsgatan 2A och 2B

Planerat underhall 2026
- Underhall och eventuellt byte av avloppsror fran kok
- Byte av vdrmepanna pa Jarnvagsgatan 58 enligt underhallsplan

Avgifter
Styrelsen har beslutat att hoja arsavgifterna med 2 % fran och med 2026 foér att mota 6kade kostnader
samt finansiera framtida planerat underhall enligt underhallsplanen.

Budget och ekonomisk utveckling

Styrelsen har under 2025 anpassat budgeten med hansyn till 6kade leverantdrskostnader, minskade
rantekostnader samt uppdaterad underhallsplan. Foreningen har fortsatt att placera delar av sin
likviditet pa rdantekonton, vilket har bidragit till god avkastning.

Arbetet med en rullande 12-manaders likviditetsprognos har fortsatt, baserad pa foreningens intékter,
kostnader, rantor, amorteringar och planerat underhall.

Upplysning om forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat, vilket huvudsakligen beror pa héga avskrivningar. Kassaflode
och likviditet bedéms fortsatt som stabila.

Stadgarna
Foreningens stadgar uppdaterades senast 30 maj 2024.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Arsavgift/kvm bostadsrattsyta (kr)
Hyror/kvm hyresrattsyta bostad (kr)
Hyror/kvm hyresrattsyta lokal (kr)
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr)
Lan/kvm totalyta (kr)
Elkostnad/kvm totalyta (kr)
Viarmekostnad/kvm totalyta (kr)
Vattenkostnad/kvm totalyta (kr)
Energikostnad/kvm totalyta (kr)
Rantekostnad/kvm totalyta (kr)
Genomesnittlig skuldrdnta (%)
Rantekanslighet (%)
Sparande/kvm totalyta (kr)
Arsavg. andel i % av totala intakter

2025
4773
-1245
69
2,4
720
1340
1325
11711
8 763
42
122
33
198
316
3,5
16
200
48

2024
4149
-2477
69

3,7
708
1268
1410
11 821
8 846
48
119
52
219
394
4,3

17

30

54

2023
3872
-1 903
69
7,3
679
1227
1341
11944
8937
44
113
42
200
258
2,8
18
113
56

2022
3529
-1436
70
12,6
653
1171
1011
12 170
9106
53

95

35
183
92
1,0
19
242
58

5 (14)

2021
3553
-1032
70
4,8
653
1171
1162
12 406
9283
37
107
33
177
66
0,7

19
312
58

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 166 kvm bostadsratter samt 57 kvm hyresratter och 1 008 kvm

lokaler vilket blir 4 231 kvm totalyta.

Férandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 97 512 246

Avsattning fond for yttre
underhall

Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 97 512 246

Upplatelse-
avgifter

1217959

1217 959

Forslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att foreningens resultat (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att

Stadgeenlig avsattning till fond for yttre underhall

I ny rékning 6verfores

Fond for yttre
underhall

1095 315

390 342

1485 657

Balanserat

resultat

-11 801 078

-390 342

-2477 392

-14 668 812

-14 668 812
-1 244 755
-15913 567

856 902
-16 770 469
-15913 567

Arets

resultat

-2477 392

2477392
-1244 755
-1 244 755

Totalt

85547 050

0

0

-1244 755
84 302 295

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

I

2025-01-01
-2025-12-31

4772 598
4772598

-1976 911
-286 623
-86 737

-2 361430
-4711701

60 897

33371

-1339023

-1305 652

-1244 755

-1244 755

6 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

4148 889
4 148 889

-2172 942
-327 975
-101 015

-2361432

-4 963 364

-814 475
5720
-1668 637
-1662917

-2477 392

-2477 392
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Balansrdkning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

6 120 647 822
120 647 822

120 647 822

133 667
118 194
117 805
369 666

1123245

1123245

1492911

122 140 733

7 (14)

2024-12-31

122 903 241
122 903 241

122 903 241

78 166
113 873
116 212
308 251

900 327
900 327
1208 578

124 111 819
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8

7,8

2025-12-31

98 730 205
1485 657
100 215 862

-14 668 812
-1244 755
-15913 567

84 302 295

17 393 248
135021
17 528 269

19 682 448
71580

7 906

116 210
432 025
20310 169

122 140 733
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2024-12-31

98 730 205
1095 315
99 825 520

-11 801 078
-2477 392
-14 278 470

85 547 050

5994 948
135021
6 129 969

31430748
290 535

6 558

249 704
457 255
32 434 800

124 111 819
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Kassaflodesanalys

Den |6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

10
-1 244755
2361430

1116 675

-55501
137 414
-218 955
-300 704
678 929

-106 011
-106 011

-350 000

-350 000

222918

900 327
1123 245
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2024-01-01
-2024-12-31

-2477 392
2361432

-115 960

-74 507
-80 007
111139
175 215

15 880

-387 500
-387 500

-371 620

1271947
900 327
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna

rad (BFNAR 2012:1) om arsredovisning i mindre foretag (K3).

Anlaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnad - stomme och grund 100 ar
Tvattstuga 20ar
Byggnad - stamkompletteringar 50 ar
Byggnad - varme och sanitet VA 50 ar
Byggnad - el 50 ar
Byggnad - ventilation 30 ar
Byggnad - fasad, fonster och balkong 40 ar
Byggnad - yttertak 40 ar
Byggnad - transport och hiss 20-30ar
Byggnad - styr- och 6vervakning 20 ar
Laddstolpar 15 ar
Installation belysning 20 ar
Ventilationsatgarder 5ar
Skyddsdorrar 35 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsaéttningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Genomsnittlig skuldrinta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder.
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror bostader

Hyror lokaler

Hyror P-platser/garage

Hyra laddstolpe

Ovriga intakter

Overlatelseavgifter och pantsattningsavgifter
Aterbetalning moms driftkostnader

| drsavgifterna ingar kabel-TV, bredband och telefoni

Not 3 Drift- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel

Mattvatt

Stadning

Hissbesiktning

Serviceavtal
Forbrukningsmaterial fastighet
Bevakning, jour och utryckning
Sotning

Gardsskotsel

Snoréjning

Reparationer

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophdmtning och renhallning
Fastighetsforsakringar
Kabel-TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt

Teknisk forvaltning

Ovriga driftkostnader
Aterbetalning moms driftkostnad

2025

2279916
76 368
1320739
383 416
16 869
141781
10773
542 736
4772 598

2025

49 375
30422
42 843
22773
17 086
11175
14 255
15 207
11116
7 601
110631
177 837
518 251
140534
83 926
54 743
207 898
160 300
17 748
11 823
271 368
1976912

11 (14)

2024

2235240
72264
1409 597
387 247
3749

24 841
15952

0

4148 890

2024

85097
26 982
64 785
33 270
3325
33917
18724
18 580
0

0

438 827
204 352
504 328
218 054
86 093
52 007
205711
151 140
19 050
8701

0
2172943
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Pantsattningsavgifter och dverlatelseavgifter
Revisionsarvoden

Arvode ekonomisk forvaltning

Arvode driftansvarig forvaltare och Direkt
Arvode forvaltning, bestéllning

Juridiskt konsultarvode

Bankkostnader
Foreningsstammokostnader

Telefon och internet
Forbrukningsinventarier

Ovriga kostnader

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2025

8 820
18 440
62 507
39958
40 146
32 602
11074

-527

9978
46 251
17 373

286 622

2025

66 000

20737
86 737

Foreningen har inte haft nagra anstéallda och nagra l6ner har ej utbetalats.

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2025-12-31

139 738 812
106 011
139 844 823

-16 835571
-2361430
-19197 001

120 647 822
101 400 000

42 630 000
144 030 000

12 (14)

2024

22531
19 000
55 822
32438
71837
16 394
7593
17 676
27912
48 299
8472
327974

2024

77 999
23 016
101 015

2024-12-31

139738 812
0
139 738 812

-14 474 139
-2 361432
-16 835571

122 903 241
89 000 000

41 114 000
130 114 000
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Radntesats
Langivare %
Stadshypotek 2,42
Stadshypotek 2,98
Stadshypotek 2,88
Stadshypotek 2,88
Stadshypotek 3,88

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rantedndring

2026-06-30
2029-12-01
2028-12-01
2028-12-01
2026-03-01

Berdknad amortering de ndrmaste 5 aren ar 350 tkr arligen.
Om 5 ar berdknas skulden till kreditgivare uppga till 35,3 mkr.

Lanebelopp
2025-12-31
12 950 000
11318 248
3 460 000
2 965 000
6 382 448
37 075 696

350 000

13 (14)

Lanebelopp
2024-12-31
12 950 000
11 468 248
3 560 000
3065 000
6 382 448
37 425 696

387 500

| balansrdkningen redovisas lan som forfaller under nastkommande rakenskapsar som kortfristig skuld

enligt direktiv fran ARL.

| noten sa redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.

Not 8 Stillda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forbetalda avgifter kvartal 1
Upplupet styrelsearvode
Upplupna sociala avgifter
Upplupet revisionsarvode
Upplupna rantekostnader
Ovriga interimsskulder

Not 10 Tillaggsupplysning Kassafl6desanalys

Erhallen ranta
Erlagd ranta

2025-12-31

41310434
41310434

2025-12-31

258 324
30 000
9426
19 000
43 817
71457
432 024

2025-12-31

33371
1347529
1380900

2024-12-31

41310434
41310434

2024-12-31

215044
30 000
9426
19 000
103 821
79963
457 254

2024-12-31

5720
1655679
1661399
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Arsredovisningens innehall beslutades av styrelsen 2026-04-14

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Sundbyberg 2026-

Therese Bergh Lena Hammarberg
Ordférande Ledamot

Carl Larsson
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Camilla Lindstaf
Revisor
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