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Bostadsrittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

FORVALTNINGSBERATTELSE

Axsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Alméint om verksamheten

1 styrelsens uppdrag ingar det att planera underhail och férvaltning av fastigheten, faststilla foreningens &rsavgifier samt se till att
ekonomin dr god. Via rsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall och dirfér gér styrelsen rligen en budget som ligger
till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsiittningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran foreningens plan for
underhéllet. Kommande underhill medfor att nya lin behdvs. Foreningen ska verka enligt sjilvkostnadsprincipen och resultatet kan
variera 6ver &ren beroende pa olika atgirder. Fordndringen av foreningens likvida medel kan utlisas under avsnittet Forindring likvida
medel.

. Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsitinings storlek, se fondnoten.
. Amortering pa foreningens 1an sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.
. Arsavgifterna héjdes med 2% per den 1 juli 2022 och hojdes ytterligare med 5% per den 1 januari 2023.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns lingre fram i forvaltningsberittelsen.

Fiéreningens Zindamal
Foreningen har till Eindamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter under
nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsféreningen registrerades den 1979-12-17. Foreningens ekonomiska plan registrerades 1981-04-13 och nuvarande stadgar
registrerades 2018-10-26 hos bolagsverket.

Foreningen ér ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér diirmed en #kta bostadsrittsforening.
Fastighetsfakta

Forvirvet
Foreningens fastighet med fastighetsbeteckning Spiken 1 i Sundbybergs Kommun forvirvades 1979.
Fastigheten #r beldgen pé adressen Sturegatan 47.

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos forsdkringsbolaget Brandkontoret.
Ansvarsférsikring ingar for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1929 och bestér av 1 flerbostadshus. Virdedret dr 1945,
Byggnadsytan utgors av 1 693 kvm ldgenhetsyta och 33 kvm lokalyta.

Liigenheter och lokaler
Foreningen uppliter 28 ligenheter med bostadsritt samt 1 lokal med hyresritt.
Lagenheterna fordelas enligt nedan;

1 rok 13 st
2 rok 11 st
3 rok 2 st
5 rok 2 st

Foreningen har ocksa en bastu, tridgird med uteplats och méjlighet att grilla, cykelrum med mindre hobbyrumsdel och en tvéittstug%
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Bostadsrittsforeningen Spiken 1

Org.nr. 716416-7368

Byggnadens tekniska status
Radonméitning med godkint
resultat under gransvirdet

Nytt bastuaggregat

Renovering av en rokkanal
Brandskyddskontroll av 6ppna spisar
Renovering av en rikkanal
Renovering av hyreslokal

Byte av undercentral for virme och
varmvatten, byte av stamventiler
samt byte av radiatorventiler och
termostater

Maélning av fonster sddra och vistra
sidan

Byte av tvitt- och torkutrustning i
tvittstugan.

Komplettering av tilluft i vissa
lagenheter med Oppen spis
Renovering av gang till tridgard
och ny grind fran gatan

2022
2022
2022
2021
2021
2021
2020

2019

2019

2016

2015

OVK, Obligatorisk ventilationskontroll 2015

Renovering av samtliga fonster
Nya viarmekablar i stupror
Renovering av trapphus
Tvittstuga ytskikt renoverad
Elstambyte

Omputsning av fasad
Rorstambyte

Medlemsinformation
Medlemmar vid arets ingdng 39 st
Medlemmar vid drets utgdng 37 st

Overlatelser under 2022 8 st
Beviljad andrahandsuthyrning 1 st

2014
2013
2012
2011
1995
1995
1986 - 2003

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlitelseavgift betalas av koparen.

Styrelsen

Ramsay Brufer Ordférande

Hékan Asplund Sekreterare

Hannes Bahlenberg  Ledamot

Revisorer

Per Engzell Auktoriserad/ Extern revisor Engzells Revisionsbyra AB
Goran Andersson Suppleant/Godkind revisor/Extern Morby Revision
Valberedning

Agneta Fleischer

Daniel Bjerkén

Johanna Olsén Sammankallande

Styrelsen har under verksamhetsaret héllit 10 protokollforda sammantriden.

Stimmor

Ordinarie stimma hélls den 2022-05-23
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Bostadsriittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

En rokkanal till en Sppen spis har renoverats.

Foreningens ekonomi

Skatter och avgifter

For inkomstiret 2022 var den kommunala fastighetsavgiften 1 519 kr per bostadsligenhet, dock blir avgiften hogst 0,3% av

taxeringsvirdet for bostadshuset med tillhdrande tomtmark.

Hyreslokalen beskattas med 1% av taxeringsvirdet for lokalen.

Foretagets site dr Sundbyberg

Flerarsoversikt
2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 1246 343 1193 205 1202913 1228751
Resultat efter finansiella poster 58 159 -218 983 -608 498 -532793
Soliditet (%) 52,07 51,00 52 54
Asavgift/kvm bostadsrittsyta 695 688 688 688
Lan/kvm bostadsrittsyta 2 863 2924 2985 3049
Definitioner av nyckeltal, se noter
Forindringar i eget kapital
Medlems- Uppskrivn.- Fond for yttre Balkong- Fritt eget
insatser fond underhall fond kapital
Belopp vid érets ingang 1613973 6 738 500 231 800 87 091 -3201 777
Forindring under aret 10 143
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:
Reservering till fond for yttre underhall 5 700 -5700
Avrets resultat - i 58 159
Belopp vid arets utgang 1613973 6 738 500 237 500 97 234 -3149 318
Resultatdisposition
Medel att disponera:
Balanserat resultat -3207 477
Arets resultat - 58 159
-3 149 318
Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond 5700
Balanseras i ny rikning a -3 155 018

-3149 318
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Bostadsriittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

Betriffande foreningens resultat och stillning i Gvrigt hiinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande noter,
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Bostadsrittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

RESULTATRAKNING 2022-01-01 2021-01-01
Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsitining 2 1246 343 1193 205
Summa rérelseintiikter 1246 343 1193 205
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -847 924 -1 067 859
Ovriga externa kostnader 4 -89 333 -87 661
Styrelsearvoden -45 997 -45 997
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -137 580 -146 310
Summa rérelsekostnader -1120 834 -1 347 827
Rorelseresultat 125 509 -154 622
Finansiella poster
Rinteintikter 146 37
Rintekostnader -67 496 -64 398
Summa finansiella poster -67 350 -64 361
Resultat efter finansiella poster 58 159 -218 983

Arets resultat 58 159 218 983
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Bostadsriittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliiggningstiligangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella ankiiggningstillgangar

Finansiella ankiiggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgAngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2022-12-31

10 123 400
0

10 123 400

2 800

2800

10126 200

49 468
39 845

89313

419 162

419 162

508 475

10 634 675

2021-12-31

10 260 980
0

10 260 980

2 800

2 800

10263 780

31 208
33302
64510

365 706
365 706
430216

10 693 996



Bostadsrittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond
Balkongfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31
Not

1613973
6 738 500
97 234
237 500
8 687 207

-3207 477
58 159
-3 149 318

5537 889

8 3 687 981
3687981

8 1158 361
62 444

4631

183 369

1 408 B80S

10 634 675
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2021-12-31

1613973
6 738 500

87 091
231 800
8 671 364

-2982 794
-218 983

-3201777

5469 587

3785610
3785610

1164 020
129 532
3870
141 377

1438799
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Bostadsrittsforeningen Spiken 1
Org.or. 716416-7368

NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningcn &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsniimndens allméinna rdd (BFNAR 2016:10)

om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tilllimpats foregdende ar, dirav kan vissa poster skilja sig mot innevarande ar.

Materiella anliiggningstillgangar
Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnader
Fastighetsforbittringar
Stambyte

Tvittstuga
Snorasskydd tak

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomséittning

Avgift bostad
Hyresintikter lokaler
Bredband

Ovriga intiikter

Driftskostnader

Snoskottning/sandning
Stadning

Service avtal
Brandskydd
Forbrukningsmaterial
Reparationer
Underhall
Fastighetsel
Fjarrvirme

Vatten
Avfallshantering
Fastighetsforsdkringar
Kabel-TV/Bredband
Fastighetsskatt

Sida 9av 11

2022

1176279
48 000

9 000

13 064

1246 343

2022

6 250
37 500
15 381

0

14 992
98 391
44 583
71383
275526
87 829
57 150
39 823
52894
46 222

847 924

Antal ir

100 ar
20-33 ér
50 ar
10 ar
20 ar

2021

1164 632
8 000
12750

7 823
1193205

2021

6250
37 500
14 857

6291
12 154

216 249
199 066
59615
282 054
76738
45237
19 558
48 028
44262

1067 859
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Bostadsriittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

NOTER
Not4  Ovriga externa kostnader 2022 2021
Revisionsarvode extern revisor 14 625 14 375
Foreningskostnader 234 1365
Arvode ekonomisk forvaltning 54 944 56 254
Administration 3154 3053
Opvriga férvaltningskostnader 16 376 7564
Medlemsavgifter 0 5 050
89333 87 661
Noter till balansrikningen
Not5  Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 9576 183 9576 183
Utgéende anskaffningsvirden 9576 183 9576 183
Ingdende avskrivningar -6 053 703 -5907 393
Arets avskrivningar -137 580 -146 310
Utgéende avskrivningar -6 191 283 -6 053 703
Ingdende uppskrivningar 6 738 500 6 738 500
Utgaende uppskrivningar 6 738 500 6 738 500
Redovisat virde 10 123 400 10 260 980
I restviirdet vid arets slut ingar mark med 6 749 500 6 749 500
Tuxeringsviirden
Mark 19 539 000 18 723 000
Byggnader 19 430 000 16 818 000
38 969 000 35541 000
Not 6  Maskiner och andra tekniska anliggningar 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 113 729 o 113729
Utgéende anskaffningsvirden 113729 113729
Ingéende avskrivningar —— -113 729 -113 729
Utgéende avskrivningar -113 729 -113 729
Redovisat virde 0 0
Not7  Andra langfristiga virdepappersinnehav 2022-12-31 2021-12-31
Insats Bostadsritterna Sverige 2 300 23800
Redovisat virde 2 800 2 800
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Bostadsriittsforeningen Spiken 1
Org.nr. 716416-7368

NOTER

Not8  Fastighetslan 2022-12-31 2021-12-31
Handelsbanken 2023-10-30 1,48% 320945 330 001
Handelsbanken 2025-06-01 1,27% 259 860 259 860
Handelsbanken 2026-09-30 1,15% 455 164 464 452
Handelsbanken 2023-09-30 1,45% 734 128 746 912
Handelsbanken 2025-12-30 1,18% 574 364 580 524
Handelsbanken 2027-03-01 1,86% 1 042 500 1 060 500
Handelsbanken 2024-12-01 1,19% 1459 381 1507381

4 846 342 4949 630
Lén som har slutforfallodag inom nista ar redovisas som kortfristiga skulder likasi amortering for niista ar.

Kortfristig del for ar 2022 4r 1 158 361.

Ovriga noter

Not9  Stiillda siikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 5763 000 5763 000

Not 10  Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Inga visentliga hindler har skett efter rikenskaparets slut.

Not 11  Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Sundbyberg 4 0023 — 5=/ 3
.- - 2
=¥ }/__,_v; = K

Ramsay Brafer

=

Hannes Bahlenberg

Min revisionsbeyittelse har limnats den 0.9 7 -G~/ 9

G St

er Engzell
Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Spiken 1, org.nr 716416-7368

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsféreningen Spiken 1 for ar 2022.

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassaflodefor aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med &rsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansriéikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr
tillrickliga och #ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nédvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehdller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av érsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om
forhdllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sékerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviénder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedtmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tilirickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre n for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som
dr lampliga med hénsyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av &rsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hindelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberiittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan
fortsitta verksamheten.



Engzells Revisionsbyra

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
diribland upplysningama, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av &rsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Spiken 1 for &r 2022 samt av
forslaget till dispositioner betréffande féreningens
overskott eller underskott.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfribet for
rékenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat &r
tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen dr férsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pé storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda
ersiittningsskyldighet mot féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens dverskott eller underskott,
och ddrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens 6verskott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens Sverskott eller underskott
grundar sig framst p revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa
min professionella bedomning med utgédngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pé sédana atgérder, omraden och
forhallanden som #r vidsentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertriddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhéllanden som #r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betr4ffande
foreningens overskott eller underskott har jag granskat om
forslaget #r forenligt med bostadsréttslagen.

Danderyd 2023-05-19

7 & - :

Per Engzell
Auktoriserad revisor



