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Styrelsen f r BRF Spiken 13 f!r h"rmed avge !rsredovisning f r r"kenskaps!ret 2025.
 
#rsredovisningen "r uppr"ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s"rskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f reg!ende !r.
 
F reningen har sitt s"te i Sundbyberg.
 
Allm nt om verksamheten
Fastigheten
Bostadsr"ttsf reningen Spiken 13 innehar med "gander"tt fastigheten Spiken 13 i Sundbybergs
kommun, i vilken bostadsl"genheter uppl!ts med bostadsr"tt samt tillh rande garage och lokaler i
markplan.
 
Fastigheten uppf rdes !r 1965 och f rv"rvades av f reningen den 2 juli 2010. Fastigheten p!
Fredsgatan f"rdigst"lldes under !ren 2010-2011.
 
Fastighetens taxerade area uppg!r till 4 231 kvm, varav 3 166 kvm avser bostadsr"tter. Taxeringsv"rdet
uppg!r till 144 030 tkr, f rdelat p! 101 400 tkr byggnadsv"rde och 42 630 tkr markv"rde.
 
Fastigheten "r fullv"rdesf rs"krad hos Brandkontoret.
 
F reningen "r ett privatbostadsf retag ("kta bostadsr"ttsf rening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).
 
F!rdelning av l genheter och lokaler
 
 
Kategori   Antal   Yta (kvm)
Bostadsr"tter  48  3166
Hyresr"tter   1  57
Lokaler   4  1008
Garage (inkl. 2 MC platser) 31
Summa   83  4231
 
Fastighetens adresser "r J"rnv"gsgatan 58, Fredsgatan 2A och 2B
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F!rvaltning och avtal

Under verksamhets!ret har f reningen haft f ljande v"sentliga avtal:

- Storholmen f!rvaltning - ekonomisk och administrativ f rvaltning
 
- Storholmen f!rvaltning - teknisk f rvaltning och felanm"lan
 
- Brandkontoret - fastighetsf rs"kring
 
- Norrenergi AB - fj"rrv"rme
 
- Skellefte" Kraft AB - elhandel
 
- Vattenfall - eln"t
 
- Sundbyberg Avfall & Vatten - vatten och avfall 
 
- KN All service - fastighetssk tsel 
 
- Per Olas Jour St d - st"dning av trapphus och gemensamma utrymmen
 
- Motum Stockholm AB - serviceavtal f r hissar
 
- Tele 2 - TV och bredband
 
- Presto Brands kerhet AB - brandskydd
 
- Baxec AB och Parakey AB - porttelefonsystem
 
- Hr Bj!rkmans Entr#mattor - entr$mattor

- Entema - tv"ttmaskinutrustning
 
Samf llighet
Brf Spiken 13 "r medlem i Spikens samf"llighetsf rening, vars uppgift "r att f rvalta den gemensamma
v"gen mellan anslutna fastigheter.
 
Samf"lligheten best!r av sex medlemmar: Brf Spikens Backe, Brf Spiken 13, Brf Spiken 10, Brf Duvn"s,
W!hlins Fastigheter samt Afleran. Brf Spiken 13 innehar en sj"ttedel av andelarna.
 
Under !ret har inga formella m ten h!llits. F reningen har representerats av Robert Pettersson och Carl
Larsson.
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Medlemsinformation
 
Styrelse 
 
Styrelsen har under !ret haft f ljande sammans"ttning:
 
Ordinarie ledam!ter    
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 Sv"rd   mandat t.o.m. maj 2026
 
Avg"ende Styrelsesuppleanter 2025
Ulla Honkanen
Kenny Niinikivi

Revisor
Camilla Lindstaf, Toresson Revision AB

Valberedning
Rasha Khalil - Sammankallande
Christoffer J"rlefors
 
V sentliga h ndelser under och efter verksamhets"ret
 
F!reningsst mma
Ordinarie f reningsst"mma h lls den 13 maj 2025 med 29 n"rvarande medlemmar, motsvarande 20
r ster inklusive fullmakter.
 
Medlemmar och !verl"telser
Vid !rets slut hade f reningen 64 medlemmar, varav 48 r!stber ttigade. Under !ret har 6
bostadsr tter !verl"tits.
 
Styrelsem!ten
Styrelsen har under !ret h!llit 14 protokollf rda styrelsem ten, varav ett konstituerande.
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Underh"ll 
 
F reningen har en underh!llsplan som uppdateras !rligen. 

Genomf!rt underh"ll 2025
- Installation av ny garageport
- Genomf rd energideklaration f r Fredsgatan 2A och 2B

Planerat underh"ll 2026
- Underh!ll och eventuellt byte av avloppsr r fr!n k k
- Byte av v"rmepanna p! J"rnv"gsgatan 58 enligt underh!llsplan
 
Avgifter
Styrelsen har beslutat att h ja !rsavgifterna med 2 % fr!n och med 2026 f r att m ta  kade kostnader
samt finansiera framtida planerat underh!ll enligt underh!llsplanen.

Budget och ekonomisk utveckling 
Styrelsen har under 2025 anpassat budgeten med h"nsyn till  kade leverant rskostnader, minskade
r"ntekostnader samt uppdaterad underh!llsplan. F reningen har fortsatt att placera delar av sin
likviditet p! r"ntekonton, vilket har bidragit till god avkastning.

Arbetet med en rullande 12-m!naders likviditetsprognos har fortsatt, baserad p! f reningens int"kter,
kostnader, r"ntor, amorteringar och planerat underh!ll.
 

Upplysning om f!rlust

F reningen redovisar ett negativt resultat, vilket huvudsakligen beror p! h ga avskrivningar. Kassafl de
och likviditet bed ms fortsatt som stabila.
 
Stadgarna
F reningens stadgar uppdaterades senast 30 maj 2024.
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Fler"rs!versikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettooms"ttning 4 773 4 149 3 872 3 529 3 553
Resultat efter finansiella poster -1 245 -2 477 -1 903 -1 436 -1 032
Soliditet (%) 69 69 69 70 70
Kassalikviditet (%) 2,4 3,7 7,3 12,6 4,8
#rsavgift/kvm bostadsr"ttsyta (kr) 720 708 679 653 653
Hyror/kvm hyresr"ttsyta bostad (kr) 1 340 1 268 1 227 1 171 1 171
Hyror/kvm hyresr"ttsyta lokal (kr) 1 325 1 410 1 341 1 011 1 162
L!n/kvm bostadsr"ttsyta (kr) 11 711 11 821 11 944 12 170 12 406
L!n/kvm totalyta (kr) 8 763 8 846 8 937 9 106 9 283
Elkostnad/kvm totalyta (kr) 42 48 44 53 37
V"rmekostnad/kvm totalyta (kr) 122 119 113 95 107
Vattenkostnad/kvm totalyta (kr) 33 52 42 35 33
Energikostnad/kvm totalyta (kr) 198 219 200 183 177
R"ntekostnad/kvm totalyta (kr) 316 394 258 92 66
Genomsnittlig skuldr"nta (%) 3,5 4,3 2,8 1,0 0,7
R"ntek"nslighet (%) 16 17 18 19 19
Sparande/kvm totalyta (kr) 200 30 113 242 312
#rsavg. andel i % av totala int"kter 48 54 56 58 58
      

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 166 kvm bostadsr"tter samt 57 kvm hyresr"tter och 1 008 kvm
lokaler vilket blir 4 231 kvm totalyta.
 
F!r ndringar i eget kapital
 Medlems- Uppl"telse- Fond f!r yttre Balanserat $rets Totalt

 insatser avgifter underh"ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 97 512 246 1 217 959 1 095 315 -11 801 078 -2 477 392 85 547 050
Avs"ttning fond f r yttre
underh!ll   390 342 -390 342  0
Disposition av f reg!ende
!rs resultat:    -2 477 392 2 477 392 0
#rets resultat     -1 244 755 -1 244 755
Belopp vid "rets utg"ng 97 512 246 1 217 959 1 485 657 -14 668 812 -1 244 755 84 302 295
       

F!rslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen f resl!r att f reningens resultat (kronor):
 
Balanserat resultat -14 668 812
#rets resultat -1 244 755
 -15 913 567
Behandlas s! att
Stadgeenlig avs"ttning till fond f r yttre underh!ll 856 902
I ny r"kning  verf res -16 770 469
 -15 913 567
 
F reningens resultat och st"llning i  vrigt framg!r av efterf ljande resultat- och balansr"kning samt
kassafl desanalys med noter.
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Resultatr kning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

R!relseint kter      
Nettooms"ttning 2 4 772 598  4 148 889  
Summa r!relseint kter  4 772 598  4 148 889  
      
R!relsekostnader      
Drift- och underh!llskostnader 3 -1 976 911  -2 172 942  
F rvaltnings- och externa kostnader 4 -286 623  -327 975  
Personalkostnader 5 -86 737  -101 015  
Avskrivningar av materiella anl"ggningstillg!ngar  -2 361 430  -2 361 432  
Summa r!relsekostnader  -4 711 701  -4 963 364  
      
R!relseresultat  60 897  -814 475  
      
Finansiella poster      
%vriga r"nteint"kter och liknande resultatposter  33 371  5 720  
R"ntekostnader och liknande resultatposter  -1 339 023  -1 668 637  
Summa finansiella poster  -1 305 652  -1 662 917  
      
Resultat efter finansiella poster  -1 244 755  -2 477 392  
      
$rets resultat  -1 244 755  -2 477 392  
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Balansr kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLG$NGAR      
      
Anl ggningstillg"ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 6 120 647 822  122 903 241  
Summa materiella anl ggningstillg"ngar  120 647 822  122 903 241  
      
Summa anl ggningstillg"ngar  120 647 822  122 903 241  
      
Oms ttningstillg"ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  133 667  78 166  
%vriga fordringar  118 194  113 873  
F rutbetalda kostnader och upplupna int"kter  117 805  116 212  
Summa kortfristiga fordringar  369 666  308 251  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  1 123 245  900 327  
Summa kassa och bank  1 123 245  900 327  
      
Summa oms ttningstillg"ngar  1 492 911  1 208 578  
      
SUMMA TILLG$NGAR  122 140 733  124 111 819  
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Balansr kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  98 730 205  98 730 205  
Fond f r yttre underh!ll  1 485 657  1 095 315  
Summa bundet eget kapital  100 215 862  99 825 520  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -14 668 812  -11 801 078  
#rets resultat  -1 244 755  -2 477 392  
Summa fritt eget kapital  -15 913 567  -14 278 470  
      
Summa eget kapital  84 302 295  85 547 050  
      
L"ngfristiga skulder      
%vriga skulder till kreditinstitut 7, 8 17 393 248  5 994 948  
%vriga skulder  135 021  135 021  
Summa l"ngfristiga skulder  17 528 269  6 129 969  
      
Kortfristiga skulder      
%vriga skulder till kreditinstitut 7, 8 19 682 448  31 430 748  
Leverant rsskulder  71 580  290 535  
Skatteskulder  7 906  6 558  
%vriga skulder  116 210  249 704  
Upplupna kostnader och f rutbetalda int"kter 9 432 025  457 255  
Summa kortfristiga skulder  20 310 169  32 434 800  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  122 140 733  124 111 819  
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Kassafl!desanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den l!pande verksamheten 10     
Resultat efter finansiella poster  -1 244 755  -2 477 392  
Justeringar f r poster som inte ing!r i kassafl det  2 361 430  2 361 432  
Kassafl!de fr"n den l!pande verksamheten f!re
f!r ndring av r!relsekapital  1 116 675  -115 960  
      
Kassafl!de fr"n f!r ndring av r!relsekapitalet      
F r"ndring av kundfordringar  -55 501  -74 507  
F r"ndring av kortfristiga fordringar  137 414  -80 007  
F r"ndring av leverant rsskulder  -218 955  111 139  
F r"ndring av kortfristiga skulder  -300 704  175 215  
Kassafl!de fr"n den l!pande verksamheten  678 929  15 880  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anl"ggningstillg!ngar  -106 011  0  
Kassafl!de fr"n investeringsverksamheten  -106 011  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av l!n  -350 000  -387 500  
Kassafl!de fr"n finansieringsverksamheten  -350 000  -387 500  
      
$rets kassafl!de  222 918  -371 620  
      
Likvida medel vid "rets b!rjan      
Likvida medel vid !rets b rjan  900 327  1 271 947  
Likvida medel vid "rets slut  1 123 245  900 327  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allm nna upplysningar
#rsredovisningen "r uppr"ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och Bokf ringsn"mndens allm"nna
r!d (BFNAR 2012:1) om !rsredovisning i mindre f retag (K3). 
 
Anl ggningstillg"ngar
Till"mpade avskrivningstider:
Byggnad - stomme och grund 100 !r
Tv"ttstuga   20 !r
Byggnad - stamkompletteringar 50 !r
Byggnad - v"rme och sanitet VA 50 !r
Byggnad - el   50 !r
Byggnad - ventilation  30 !r
Byggnad - fasad, f nster och balkong 40 !r
Byggnad - yttertak  40 !r
Byggnad - transport och hiss 20 -30 !r
Byggnad - styr- och  vervakning 20 !r
Laddstolpar   15 !r
Installation belysning  20 !r
Ventilations!tg"rder  5 !r
Skyddsd rrar  35 !r
 
Nyckeltalsdefinitioner
 
Nettooms ttning
R relsens huvudint"kter, fakturerade kostnader, sidoint"kter samt int"ktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella int"kter och kostnader, men f re extraordin"ra int"kter och kostnader.
 
Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f r uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.
 
Kassalikviditet (%)
Oms"ttningstillg!ngar exklusive lager och p!g!ende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
 
Genomsnittlig skuldr nta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder.
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Not 2 Nettooms ttning
 2025 2024  
    
#rsavgifter 2 279 916 2 235 240  
Hyror bost"der 76 368 72 264  
Hyror lokaler 1 320 739 1 409 597  
Hyror P-platser/garage 383 416 387 247  
Hyra laddstolpe 16 869 3 749  
%vriga int"kter 141 781 24 841  
%verl!telseavgifter och pants"ttningsavgifter 10 773 15 952  
#terbetalning moms driftkostnader 542 736 0  
 4 772 598 4 148 890  
    

I !rsavgifterna ing!r kabel-TV, bredband och telefoni
 
Not 3 Drift- och underh"llskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetssk tsel 49 375 85 097  
Mattv"tt 30 422 26 982  
St"dning 42 843 64 785  
Hissbesiktning 22 773 33 270  
Serviceavtal 17 086 3 325  
F rbrukningsmaterial fastighet 11 175 33 917  
Bevakning, jour och utryckning 14 255 18 724  
Sotning 15 207 18 580  
G!rdssk tsel 11 116 0  
Sn r jning 7 601 0  
Reparationer 110 631 438 827  
Fastighetsel 177 837 204 352  
Fj"rrv"rme 518 251 504 328  
Vatten och avlopp 140 534 218 054  
Soph"mtning och renh!llning 83 926 86 093  
Fastighetsf rs"kringar 54 743 52 007  
Kabel-TV, bredband och telefoni 207 898 205 711  
Fastighetsskatt 160 300 151 140  
Teknisk f rvaltning 17 748 19 050  
%vriga driftkostnader 11 823 8 701  
#terbetalning moms driftkostnad 271 368 0  
 1 976 912 2 172 943  
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Not 4 F!rvaltnings- och externa kostnader
 2025 2024  
    
Pants"ttningsavgifter och  verl!telseavgifter 8 820 22 531  
Revisionsarvoden 18 440 19 000  
Arvode ekonomisk f rvaltning 62 507 55 822  
Arvode driftansvarig f rvaltare och Direkt 39 958 32 438  
Arvode f rvaltning, best"llning 40 146 71 837  
Juridiskt konsultarvode 32 602 16 394  
Bankkostnader 11 074 7 593  
F reningsst"mmokostnader -527 17 676  
Telefon och internet 9 978 27 912  
F rbrukningsinventarier 46 251 48 299  
%vriga kostnader 17 373 8 472  
 286 622 327 974  

 
Not 5 Personalkostnader
 2025 2024  
    
Styrelsearvode 66 000 77 999  
Sociala avgifter 20 737 23 016  
 86 737 101 015  
    

F reningen har inte haft n!gra anst"llda och n!gra l ner har ej utbetalats.
 
 
Not 6 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv"rden 139 738 812 139 738 812  
Ink p 106 011 0  
Utg"ende ackumulerade anskaffningsv rden 139 844 823 139 738 812  
    
Ing!ende avskrivningar -16 835 571 -14 474 139  
#rets avskrivningar -2 361 430 -2 361 432  
Utg"ende ackumulerade avskrivningar -19 197 001 -16 835 571  
    
Utg"ende redovisat v rde 120 647 822 122 903 241  
    
Taxeringsv"rden byggnader 101 400 000 89 000 000  
Taxeringsv"rden mark 42 630 000 41 114 000  
 144 030 000 130 114 000  
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Not 7 %vriga skulder till kreditinstitut
Nedan framg!r f rdelning av l!ngfristiga l!n.
 

L"ngivare
R ntesats

%
Datum f!r

r nte ndring
L"nebelopp
2025-12-31

L"nebelopp
2024-12-31

Stadshypotek 2,42 2026-06-30 12 950 000 12 950 000
Stadshypotek 2,98 2029-12-01 11 318 248 11 468 248
Stadshypotek 2,88 2028-12-01 3 460 000 3 560 000
Stadshypotek 2,88 2028-12-01 2 965 000 3 065 000
Stadshypotek 3,88 2026-03-01 6 382 448 6 382 448
   37 075 696 37 425 696
     
Kortfristig del av l!ngfristig skuld   350 000 387 500
     

Ber"knad amortering de n"rmaste 5 !ren "r 350 tkr !rligen.
Om 5 !r ber"knas skulden till kreditgivare uppg! till 35,3 mkr. 

I balansr"kningen redovisas l!n som f rfaller under n"stkommande r"kenskaps!r som kortfristig skuld
enligt direktiv fr!n #RL.

I noten s! redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.
 
 
Not 8 St llda s kerheter f!r skulder till kreditinstitut
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Fastighetsinteckningar 41 310 434 41 310 434  
 41 310 434 41 310 434  
    

 
Not 9 Upplupna kostnader och f!rutbetalda int kter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
F rbetalda avgifter kvartal 1 258 324 215 044  
Upplupet styrelsearvode 30 000 30 000  
Upplupna sociala avgifter 9 426 9 426  
Upplupet revisionsarvode 19 000 19 000  
Upplupna r"ntekostnader 43 817 103 821  
%vriga interimsskulder 71 457 79 963  
 432 024 457 254  
    

 
Not 10 Till ggsupplysning Kassafl!desanalys
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Erh!llen r"nta 33 371 5 720  
Erlagd r"nta 1 347 529 1 655 679  
 1 380 900 1 661 399  
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#rsredovisningens inneh!ll beslutades av styrelsen 2026-04-14

Denna !rsredovisning "r elektroniskt signerad den dag som framg!r av den elektroniska underskriften.
 
 
Sundbyberg 2026- 
 
 
 
  
Therese Bergh Lena Hammarberg
Ordf rande Ledamot
  
  
  
Carl Larsson  
Ledamot  
  

 
 
Min revisionsber"ttelse har l"mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift 
 
 
 
 
Camilla Lindstaf  
Revisor 
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