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Styrelsen for Brf Spikbrddan 1 avger féljande arsredovisning for ridkenskapsaret 2019.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsber:ittelse

Verksamheten
Allmint om verksamheten

Féreningen &r en &kta bostadsrittsforening. Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus at sina medlemmar upplata bostadsligenheter under
nyttjanderétt fér obegransad tid. Foreningen registrerades 2007-08-24. Féreningens stadgar antogs vid
konstituerande féreningsstimma 2007. Senaste registreringsdatum fér féreningens stadgar 4r 2007-08-24.

Styrelse, firmateckning och revisor

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansittning:

Tom Granl6f ordférande vald pa 2 ar
Stefan Bodin vice ordférande valdpd | ar
Rolf Agnekil sekreterare vald p& 1 ar
Mikael Seidefors ordinarie ledamot vald p& 2 ar
Ann Flory suppleant valdpad 1 ar
Maria Molin suppleant vald pd 1 &r
Ann-Marie Bergqvist  valberedning valdpd 1 ar

Posten kassér lamnas vakant under kommande &ret da ingen ville ha den rollen.
Firman tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvé i forening.
Revisor 4r auktoriserade revisorn Miralem Omerovic, Delta Revision.

Styrelseledaméterna har ett drsarvode pa tillsammans 85 000 kr att fordela mellan sig. Sociala avgifter
tillkommer.

Bostadsriittsforeningens férvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skétts av Alin & Hedenlund Fastighetsforvaltning AB, och den
tekniska fSrvaltningen har skétts av Driftab.

Sammantriden och foreningsstimma

Styrelsen har under verksamhetséret haft 10 stycken protokollforda sammantrdden och ordinarie
foreningsstimma avseende foregéende rikenskapsar holls 23 maj 2019.

Bostadsriittsforeningens fastighet

Foreningen dger en fastighet, Spikbridan 1. Fastigheten innehas med tomtritt. P4 fastigheten finns ett
flerbostadshus med 6 portar vilka rymmer 41 bostadsldgenheter, varav 34 ligenheter upplats med
bostadsritt, samt kéllare. Till fastigheten hér ocksd 1 uthyrd lokaler, en foreningslokal, 6 uthyrningsbara
forrdd samt 11 parkeringsplatser. Fastigheten férvirvades i maj 2010 och #r fullvirdesforsiakrad hos
Brandkontoret. Férsikringen inkluderar dven en ansvarsforsikring for styrelsen.
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Arsavgifter

Stdmman beslutade hdja avgifterna 3% fr o m 2019-07-01 enligt styrelsens forslag.
Foretagets site dr Stockholms Lin, Stockholms Kommun.

Viisentliga hindelser under riikenskapsiret

Stambyte i bottenplattan slutférdes till midsommar. [ samband med stambytet forbereddes en

foreningslokal.

En hyresldgenhet har renoverats och salts.

Stamman har beslutat ej godkénna andrahandsuthyrningar i form av Air BNB. Stdmman stéller sig
generellt negativ till andrahandsuthyrning i den mén det dr mojligt.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets bérjan var 47 st.

Uttrddande medlemmar under &ret var 5 st.
Tilltrdidande medlemmar under aret var 6 st.

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets slut var 48 st.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Balansomslutning

Arsavgift kr/kvm

Lén

Forindring av eget kapital

Insats-
kapital
Belopp vid arets ingang 28 782 413
Forandring under éret 894 519

Resultatdisposition enligt

beslut av foreningsstimma:

Overfors i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid &rets utging 29 676 932

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad f6rlust
arets forlust

behandlas s att
i ny rakning 6verfores

2019
1917
-7 828
44
35746
633

19 669

Upplitelse-
avgifter

8 409 559
1220636

9 630 195

2018

1 892
-1416
55
38816
610
16 824

Yttre
fond
900 000

900 000

2017
1797
-6 781
53

38 288
595

16 896

Balanserat
resultat
-15281 087

-1415397

-16 696 484

-16 696 484
-7 827 829
-24 524 313

-24 524 313
-24 524 313

2016
1791
-908
63
42798
578

14 962

Arets
resultat
-1415397

1415397
-7 827 829
-7 827 829
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Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.
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Resultatrikning
Raérelseintikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa réorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Administrationskostnader
Fastighetsskatt/-Avgift
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Riéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w

5,6,7

2019-01-01
-2019-12-31

1917374
12 856
1930 230

-8 333 460
-248 660
-64 837
-847 102
-9 494 059
-7 563 829

-264 000
-264 000
-7 827 829

-7827829

-7 827 829
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2018-01-01
-2018-12-31

1 891 526
13 142
1 904 668

-1 944 986
=277 441
-61377
-847 102
-3 130 906
-1226 238

-189 159
-189 159
-1 415 397
-1 415397

-1 415397
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Balansrﬁkning Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 5 33385911 34 212 666
Byggnadsinventarier 6 247 640 253715
Installation pé egen fastighet 7 595 175 609 447
Summa materiella anléiggningstillgangar 34 228 726 35075 828
Summa anliiggningstillgingar 34228 726 35075 828
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 7320 32594
Skattefordringar 0 1 466
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8 111 445 98 686
Ovriga fordringar 9 174 445 231 112
Summa kortfristiga fordringar 293 210 363 858
Kassa och bank

Kassa och bank 1223613 3376 391
Summa kassa och bank 1223613 3376 391
Summa omsittningstillgangar 1516 823 3740 249
SUMMA TILLGANGAR 35745 549 38816 077
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Balansriikning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 39307 127 37191972
Fond f6r yttre underhall 900 000 900 000
Summa bundet eget kapital 40 207 127 38 091 972
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -16 696 483 -15 281 087
Arets resultat _ -7 827 829 -1415397
Summa fritt eget kapital -24 524 312 -16 696 484
Summa eget kapital 15 682 815 21 395 488
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 19 669 065 16 823 999
Summa langfristiga skulder 19 669 065 16 823 999
Kortfristiga skulder .
Leverant6rsskulder 134 626 355 549
Skatteskulder 1994 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 11 257 049 241 041
Summa kortfristiga skulder 393 669 596 590
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 745 549 38 816 077
Q™
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens aliminna
réd (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Avskrivning

Tillampade avskrivningstider: Antal &r
Byggnader 50 ér
Byggnadsinventarier 50 ar
Installation pa egen fastighet 50 &r

Fordringar har tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar och skulder
drsddana som forfaller inom 1 4r.
Ovriga tillgédngar och skulder har tagits upp till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngarnas prestanda, utdver till ursprunglig niva, 6kar tillgdngens redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhdll redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018

Medlemmarnas arsavgifter 1 249 595 1193363
Hyror, bostédder 519 758 547 886
Hyror, lokaler 104 827 102 500
P-platshyra 38 700 39600
Hyror, forrad 19 785 23386
Hyresreduktion -15291 -15208
1917 374 1891 527
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Not 3 Driftskostnader

2019 2018
Stddning -123 063 -112 800
Fastighetsskotsel =71 252 -74 880
Stdrningsjour -3278 -6 250
U.H. Lgh -10 801 0
U.H. Lokal -675 -19329
U.H. Trapphus -23 350 -41932
U.H. Tvittstuga -1901 -36 078
U.H. VVS 0 -19713
U.H. Fonster 0 -4250
U.H. Gard -114 516 -130 847
U.H. p-plats 0 -6 420
Projekt, lokal -52 250 -417 083
U.H. El -14 537 -1472
Projekt el 0 -67 021
Projekt stambyte -7 118 261 -150 000
El -44 724 -52 136
Fjarrvirme -413 388 -417 639
Vatten -71 300 -76 432
Renhéllning -65478 -81 087
Kabel TV / Fibernit 25172 -22 647
Fastighetsforsikring -34 594 -34 144
Tomtrittsavgild -143 800 -143 800
Snoéréjning 0 -10 962
Brandskydd 0 -11 875
U.H. Ventilation -2124 -6 189
Jourutryckning -3 625 0
El foregdende ar 4629 0
-8 333 460 -1 944 986

Not 4 Administrationskostnader
2019 2018
Ekonomisk forvaltning -81 400 -79 592
Ovriga f6rvaltningskostnader -5900 -11700
Revisionsarvode -24 844 -33 125
Styrelsearvode -85 000 -85 000
Arbetsgivaravgift -26 707 -26 707
Ovriga kostnader -18 929 -16 901
Férhandlingsersittning -4 237 -9 876
Div.milj6 radon,0OVK energ 0 -12500
Data/Programkostnad -1643 -2 520
Intékt-kostnad tidigare ar 0 480
-248 660 -277 441

"\ &r‘&w
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Not 5 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 6 Byggnadsinventarier
Ingdende anskaffningsvirden
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Not 7 Installation
Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende redovisat virde

2019

41337 750
41 337 750

-7 125 084

-826 755
-7 951 839
33 385911
22972 000

20 466 000
43 438 000

2019

303 750
303 750

-50 035
-6 075
-56 110

247 640

2019

713 609
713 609

-104 162
-14 272
-118 434

595175
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2018

41337750
41 337750

-6 298 329

-826 755
-7 125084
34 212 666
20 670 000

14 786 000
35 456 000

2018

303750
303 750

-43 960
-6 075
-50 035

253715

2018

713 609
713 609

-89 890
-14 272
-104 162

609 447
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Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsikring
Familjebostdder

Sthim Stad Exploatering
Stokab

Comhem

Fastighetsédgarna Service
Alin & Hedenlund

Sthim Stad Brandkontoret
Svenska Stoérningsjouren AB

Not 9 Ovriga fordringar

Fordran balkonger
Not 10 Langfristiga skulder

SBAB 211 326 75 1,34% 90dgr
SBAB 211 326 91 1,33% 90dgr
SBAB 211 327 64 1,31% 90dgr
SBAB 281 192 83 1,37% 90dgr
SBAB 295 529 91 1,56% 2021-01-12

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Upplupen kostnad el och fjarrvarme
Ovriga interimsskulder

Upplupna rintekostnader
Forutbetalda avgifter & hyror

Acto inbetalda avgifter & hyror
Kortfrist. skuld Alin & Hedenlund

S

|

2019-12-31

36173
5906
35950
4494

1 841
3125
20678
0

3278
111 445

2019-12-31

174 445
174 445

2019-12-31

4 886 860
4 929 664
4 929 664
1922 877
3 000 000
19 669 065

2019-12-31

56 847
27 688
36 180
135385
950

0

257 050

10 (11)

2018-12-31

34594
0
35950
4494
1798
0
20350
1500
0

98 686

2018-12-31

231112
231112

2018-12-31

4 920 399
4951 800
4951 800
2000000
0

16 823 999

2018-12-31

64912
7760
26373
129 346
950
11700
241 041
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Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

=

Tom Granlof
Ordforande

(NS

Stefan Bodin

Min fevisionsberittelse har limnats (5, /’y\aj

/
7//.), /1
Miralem%m\(ﬁt//

Auktoriserad revisor
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2019-12-31 2018-12-31
20 000 000 20 000 000
20 000 000 20 000 000

Rolf Agnekil

Mgeitt 2K

Mikael Seidefors

Lo 0
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REVISION

Revisionsberaittelse

Till foreningsstimman i Brf Spikbridan 1
Org.nr 769617-2621

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spikbrédan 1 for rdkenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansridkningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dandamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehdller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens férméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér s ér tillimpligt, om forhdllanden som kan pdverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillricklieca och iandamalsenliea for att uteora en erund for mina uttalanden.
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Risken for att inte upptdcka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningséatgérder som ar 1dmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsidtta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
satt som ger en rittvisande bild.

Jag maste 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

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Spikbrédan 1 for rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhdllande 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 inhdmtat ar tillrdckliga och dndamadlsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar hland annat att fortlanande hedéma fareninoens ekonamiska cifiiation och att tillee att farenincens
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organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

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

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p4 ndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersiattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgiarder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sidana atgérder, omrdden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

élm 2020-05-06 ; E

Mxralem Omerovic
Auktoriserad revisor




