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3 Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Styrelsen for HSB Brf Spiran i Borgholm med séte i Borgholm org.nr. 716404-5101 far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (ékta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostéder till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades 1989. Féreningens stadgar
registrerades senast 2024-09-12.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen &dger fastigheten i Borgholm kommun:

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Riksépplet 16 1991 och 1992
Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvardesforsdkrad i Lansforsdkringar. [ forsdkringen ingér styrelseansvar. Hemforsdkring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingér i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande forsdkringsavtal giller t.o.m. 2026-09-18.

Antal Benimning Total yta m2
65 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 4482
14 garageplatser 214
47 p-platser 0
Totalt 126 objekt 4 696

Foreningens lagenheter fordelas pa: 27 st 2 rok, 32 st 3 rok, 6 st 4 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

Birgitta Bruun Ordftrande 2025-01-01
Sten Ake Radner Ledamot utsedd av HSB 2025-01-01
Ake Johansson Ledamot 2025-01-01
Elisabeth Hill Ledamot 2025-01-01
Erling Karlsson Ledamot 2025-01-01
Max Sandgren Ledamot 2025-01-01
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I tur att avga frén styrelsen vid ordinarie foreningsstimma &r: ELisabeth Hill och Erling Karlsson.
Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelsemoten.
Firman tecknas tv4 i forening av Ake Johansson, Elisabeth Hill, Birgitta Bruun och Max Sandgren.

Revisorer har varit: Linda Sagemark vald av foreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos Borevision i
Sverige AB.

Valberedning har varit: Ragnhild Silfverling (sammankallande) och Kerstin Thérning, valda vid féreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-26. Pa stimman deltog 29 rostberéttigade medlemmar varav 3 med fullmakt.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgiften har under aret varit oforédndrad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéallsbehov.
Underhéllsplanen anvinds béde for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2025-06-11.

Sedan féreningen startade har foljande stérre atgiirder genomforts:

Artal Atgiird
2011 Ombyggnad av 2 st 5-rumslégenheter till 4 st 2-rumsldgenheter. OVK-besiktning
2014 Malning av samtliga fonster och fonsterdorrar. Byte av fonsterbleck pa sdder- och dstersidor Utvandig

malning av garagen
2017-2019 Fasadmalning
2019 Energideklaration

2021 Fogning betongskarvar samtliga hus 16-56. OVK-besiktning. 1 st vvs beredare. 7st blandare. Byte
ljusarmaturer trapphus 53-a-b samt soprum 1-2 och expedition. Reparation avluftning hus 28. Byte
markdrénering vid gavel 16a. Byte isolering gavelvigg invindigt 16a.

2022 Installation av 2 laddstolpar. Renovering yttervigg 16a. Byte avloppsluftning 23b. Byte 6 st blandare.
2023 Byte 2st vvb. Byte 5st blandare. Byte diverse stuprdr och hangrénnor.

2025 Malning av garage och kulturhus

2025 Installation av 8 laddplatser.

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de niirmaste 5 aren:

Artal Atgird

2026 Malning balkonger, trappréacken och vissa gavlar
2028 Malning fonster

2030 Malning fasad
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Medlemsinformation

Under éret har 7 bostadsritter 6verlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsérets borjan var medlemsantalet 83 och under &ret har det tillkommit 8 och avgatt 10 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets slut var 81.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvim 319 342 358 323 278
Skuldséttning, kr/kvm 4032 4550 4 682 4799 4917
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 4 225 4550 4 682 4799 4917
Réntekénslighet, % 5 5 6 6 6
Energikostnad, kr/kvm 201 198 174 163 166
Arsavgifter, kr/kvm 850 850 850 808 809
Arsavgifter/totala intikter, % 96 96 96 95 97
Totala intdkter, kr/kvm 847 883 887 850 838
Nettoomséttning, tkr 3979 3960 3966 3811 3749
Resultat efter finansiella poster, tkr 54 10 947 927 911 161
Soliditet, % 50 48 29 26 23

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera
mellan olika bolag och ar.

Sparande: (hir i betydelsen underliggande kassaflde per kvadratmeter) Arets resultat med aterldggning av
avskrivningar, kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestdrande
poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt p& foreningens utrymme for langsiktigt
genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala réantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldséttning bostadsrttsyta: Totala rantebdarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rdntebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala &rsavgifterna
under rdkenskapsaret. Ett matt pd hur mycket arsavgifterna behver hojas for oforidndrat resultat om foreningens
genomsnittsrinta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, vdrme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt métt p4 medlemmarnas arsavgift till
foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt. | arsavgift ingér varme, vatten och bredband. El ingar inte i
arsavgif.t

Arsavgifter/totala intiikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intéikter under rdkenskapsaret.

Totala intdkter, kr/kvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsittning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rdkenskapsaret.
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Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket

begrinsad relevans i en bostadsréttsférening.

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  arets utgang
Inbetalade insatser, kr 1733 068 0 0 1733 068
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 1 130 000 0 0 1 130 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhéllsfond, kr 1517 742 0 -84 870 1432872
S:a bundet eget kapital, kr 4 380 810 0 -84 870 4295940
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 4 409 006 10947 252 84 870 15441128
Arets resultat, kr 10 947 252 -10 947 252 53937 53937
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 15 356 258 0 138 807 15 495 065
S:a eget kapital, kr 19 737 068 0 53 937 19 791 005

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 514 000 kr samt ianspraktagande skett med 598 870 kr

Resultatdisposition

Enligt féreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstdmma, kr 15356 258
Arets resultat, kr 53937
Reservation till underhallsfond, kr -514 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 598 870
Summa till féreningsstimmans forfogande, kr 15 495 065
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rikning, kr 15 495 065

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéillning finns i efterfoljande resultat- och

balansrdkning med tillhdrande noter
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2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
RORELSEINTAKTER
Nettoomséitt_r_ling ) Not 2 3979 400 3959 720
SUMMA RORELSEINTAKTER 3979 400 3959 720
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -1 726 331 -1773 406
Underhall enligt plan Not 4 -598 870 -138 308
Ovriga externa kostnader Not 5 -294 941 -282 632
Personalkostnader och arvoden Not 6 -247 384 -223 589
Av- och ned__skrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -843 863 9551222
SUMMA RORELSEKOSTNADER -3 711 389 7 133 286
RORELSERESULTAT 268 011 11 093 006
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande poster 113 875 142 129
Réntekostnader och liknande resultatposter -324 614 -287 208
Ovriga finansiella poster Not 8 -3 335 -675
SUMMA FINANSIELLA POSTER -214 074 -145 754
ARETS RESULTAT 53937 10947252
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BALANSRAKNING

2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 33 988 885 34733 506
Summa materiella anliggningstillgangar 33 988 885 34 733 506
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vérdepappersinnehav Not 10 500 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 33 989 385 34 734 006

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 0 -10
Kundfordringar 7871 1790
Avrikningskonto HSB 1767612 2017229
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 49 893 2952
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 181 328 155 105
Summa kortfristiga fordringar 2 006 704 2 177 066
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 13 3500 000 3900 000
Summa kortfristiga placeringar 3500 000 3900 000
Summa omsittningstillgangar 55006 704 6077 066
SUMMA TILLGANGAR 39 496 089 40 811 072
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2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1733 068 1 733 068
Upplatelseavgifter 1 130 000 1 130 000
Fond for yttre underhall 1432 872 1517 742
Summa bundet eget kapital 4295 940 4380 810
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 15441 128 4409 006
Arets resultat 53937 10 947 252
Summa fritt eget kapital 15 495 066 15356 258
Summa eget kapital 19 791 006 19 737 068
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 11 835 847 9656 468
Summa langfristiga skulder 11 835 847 9 656 468
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7100 076 10 735 781
Leverantorsskulder 278 556 180277
Aktuell skatteskuld Not 15 11937 12 967
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 3023 10014
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter Not 17 475 644 478 497
Summa kortfristiga skulder 7 869 236 11417 536
Summa skulder 19 705 083 21 074 004
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 496 089 40 811 072




I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avridkningskonto och kortfristiga placeringar

hos HSB in i de likvida medlen.
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 268 011 11 093 006
Justering for poster som inte ingdr i kassaflidet
Avskrivningar 843 863 -9551222
Ovriga poster 0 0
1111874 1541 784
Erhallen rénta 137 124 117 055
Erlagd rénta -316 957 -297 431
Betald inkomstskatt 0 0
Ovriga poster -3335 -675
Kassaflode fran Iopande verksamhet 928 706 1360 733
(fore fordandring av rorelsekapital)
Kassaflide fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -102 504 8375
Okning (+) {_minskning ) _lfortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut 79 748 587
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 905 950 1 369 695
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i fastigheter -99 242 0
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Investeringet_r/f(irséiljningar av finansiella anldggningstillgéngar 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHET -99 242 0
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -1 456 326 -593 826
Inbetalda insatser 0 0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET -1 456 326 -593 826
ARETS KASSAFLODE -649 618 775 869
Likvida medel vid arets bérjan 5917229 5141 360
Likvida medel vid arets slut 5267612 5917229
-649 618 775 869
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsréttsféreningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmanna varderingsprinciper

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
Ovriga tillgangar och avséttningar har véirderats till anskaffningsvérde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden forutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det
innebdr att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlédggningstillgangar skrivs av linjért enligt plan 6ver den beréknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedoms vara
vésentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10 - 120 ar

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgangar beriknas utifran féreningens underhéllsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sikerstillande av

medel for underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa Gver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstaende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
frén rdkenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
dr att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skatteméissigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hianforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 15914 tkr
Forandring jamfort med foregaende ar 0 tkr

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen visar férandringar av foretagets likvida medel under rikenskapsaret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostdder 3 808 812 3 808 812
Hyresintékt garage och bilplatser 124 430 124 970
Konsumtionsavgift el 33 608 4329
Forsiljning egenproducerad el 2018 0
Intikt verlatelser och pantforskrivning 12 318 16 667
Ovriga primira intékter och erséttningar -1 786 4942
3979 400 3959 720
I Arsavgift ingir viirme, vatten och bredband.
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -60 315 -108 188
El -37 000 -35 037
Uppvérmning -613 804 -607 579
Vatten -294 503 -244 968
Renhéllning -98 107 -96 190
TV, bredband, iptelefoni -170 869 -171 024
Serviceavtal -300 -300
Forvaltningskostnader -248 090 -327 030
Forsakringar -87919 -75 660
Fastighetsskatt -112 624 -105 742
Ovriga driftskostnader -2 799 -1 689
-1726 331 -1 773 406
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Underhall installationer -219.495 -114 723
Underhall huskropp utvindigt -379 375 0
Underhall tak 0 -14 735
Underhall 6vrigt 0 -8 850
-598 870 -138 308
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -15 750 -15 000
Ovriga forvaltningskostnader -189 992 -183 698
Kostnader &verlatelse och panter -13 229 -15 062
Foreningsverksamhet -3 140 -8 837
Kontorsutrustning och -material -5717 -3 822
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -4 999 -5366
Forbrukningsinventarier -12 149 -4 487
Medlemsavgifter HSB -32 321 -31510
Stamma och styrelse -17 644 -14 850
-294 941 -282 632
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéllda 0 0
Arvode till styrelsen -105 400 -96 600
Loner for anstillda -11 750 -4 000
Vicevirdsarvode -77 016 -74 944
Ovriga arvoden -9 000 -9 000
Ovriga personalkostnader -2 915 -2 671
Revisionsarvode -6 500 -6 500
Sociala avgifter -34 803 -29 874
-247 384 -223 589
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2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Not7 AVSKRIVNINGAR

Byggnader -843 863 -833 938
Aterforing av tidigare nedskrivningar av byggnad 0 10 385 160
-843 863 9 551222

Not8 OVRIGA FINANSIELLA POSTER
Bankavgifter -3 335 -675
-3335 -675

Dokument-1D 09222115557574456442 Signerat BB, EH, MS, SAR, AJ, EK, LS, TS




2025 | ARSREDOVISNING

HSB Brf Spiran i Borgholm

716404-5101

2025-12-31 2024-12-31
Not9 BYGGNADER OCH MARK
Virdet utgors av anskaffningsutgiften
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2111
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingédende anskaffningsvirde byggnader 56 920 309 56 920 309
Arets investering byggnader 99 242 0
Ingaende anskaffningsvirde mark 2350 000 2350 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 59 369 551 59270 309
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar byggnader -24 536 803 -13 317 705
Omklassificering fran nedksrivning 0 -10 385 160
Arets avskrivningar byggnader -843 863 -833 938
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -25 380 666 -24 536 803
Utgaende redovisat viirde 33 988 885 34733 506
Redovisade virden byggnader 31 638 885 32383 506
Redovisade virden mark 2350 000 2350 000
Fastighetsbeteckning: Riksépplet 16
Taxeringsvirde Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder hyreshus 41 600 000 9486 000 51086 000 49 086 000
Lokaler 236 000 216 000 452 000 396 000
41 836 000 9702 000 51 538 000 49 482 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 54173 000 54173 000
varav i eget forvar -20 244 000 -20 244 000
Summa stéiillda séikerheter 33929 000 33929 000
Not 10 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Medlemsandel HSB 500 500
500 500
Not 11 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 701 2952
Ovriga kortfristiga fordringar 49192 0
49 893 2 952
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald forsdkring 44 777 43 142
Forutbetald kabel-TV och bredband 28 470 28 519
Forutbetald fastighetsskotsel 47 649 0
Upplupna réanteintikter 27 874 51123
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 32558 32321
181 328 155 105
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2025 | ARSREDOVISNING

HSB Brf Spiran i Borgholm 13 (14)
716404-5101

2025-12-31 2024-12-31
Not 13 KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Riintesats Konv.datum
Placering HSB 6 mén 2.35% 2026-03-01 3500000 3900 000
3500 000 3900 000
Not 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Niista ars
Laneinstitut Riintesats Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek AB 1,30% 2028-01-25 3063 468 250 076
Swedbank Hypotek AB 1,45% 2026-09-25 6575000 0
Swedbank Hypotek AB 2,63% 2027-11-25 6 500 000 0
Swedbank Hypotek AB 2,55% 2027-09-24 2 797 455 275 000
18 935 923 525076
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 835 847
Nista ars amortering av langfristig skuld 525076
Lan som ska konverteras inom ett ar 6575000
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 7100 076
Genomsnittsrdntan vid arets utgéng 1,99%
Amorteringar inom 2-5 ér beréiknas uppga till 2100 304
Om fem é&r berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 16 310 543
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer &n 5 &r 0
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Not 15 AKTUELL SKATTESKULD
Arets beriknade skatteskuld 8927 11571
Slutskatteskuld foregaende ar 3010 1396
11937 12 967
Not 16 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervirdeskatt 0 2374
Personalens kéllskatt 2162 1957
Arbetsgivaravgifter 736 666
Ovriga kortfristiga skulder 125 5017
3023 10014
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HSB Brf Spiran i Borgholm 14 (14)
2025 | ARSREDOVISNING 716404-5101

2025-12-31 2024-12-31

Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupen el, vatten, virme, renhéllning 93 334 94 458
Upplupna réintekostnader 44 492 36 835
Upplupen revision 15000 13 500
Forutbetalda arsavgifter och hyror 322 818 333 704

475 644 478 497

Arsredovisningens innehall har beslutats av styrelsen den 2026-04-01
och har undertecknats den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Birgitta Bruun Elisabeth Hill Erling Karlsson

Max Sandgren Sten Ake Radner Ake Johansson

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift

Linda Sagemark Tim Sjo6
Revisor vald av foreningsstimman BoRevision i Sverige AB
Revisor utsedd av HSB Riksférbund
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Spiran i Borgholm, org.nr. 716404-5101

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsréattsforening Spiran i Borgholm fér rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig
med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer
&r nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

lag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som é&r tillrackliga och &ndamaélsenliga
for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en véasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningséatgéarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

. utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhéllanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

lag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. lag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

lag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Dokument-1D 09222115557574519847

SigneratLS, TS



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Bostadsréattsférening Spiran i enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
Borgholm fér rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

. pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o  foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgéarder, omraden och férhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse
for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostadsréattslagen.

Borgholm

Digitalt signerad av

Tim Sjod Linda Sagemark
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSB Brf Spiran i Borgholm signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjanst i samarbete med Scrive. Dokument-id: 09222115557574456442

Birgitta Bruun Neo

Ordférande pankio
E-signerade med BankID: 2026-04-02 kl. 16:43:35

Max Sandgren N o

Ledamot Bankio

E-signerade med BankID: 2026-04-02 ki. 11:12:45

Ake Johansson Do

Ledamot Bankio

E-signerade med BankID. 2026-04-02 kl. 11:14:35

Linda Sagemark Do

Revisor Bankip

E-signerade med BankID: 2026-04-05 kl. 19:58:54

Elisabeth Hill Fo o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-02 kl. 11:23:11

Sten Ake Radner Do

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-02 kl. 21:42:48

Erling Karlsson Neo

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-02 kl. 18:01:52

Tim Sjoo

! i) o
Bolagsrevisor BankiD
E-signerade med BankID: 2026-04-07 kl. 10:13:08

Revisionsberdttelse 2025

Revisionsberdittelsen for 2025 avseende HSB Brf Spiran i Borgholm signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive. Dokument-id: 09222115557574519847

Linda Sagemark e

Revisor Bankio

E-signerade med BankID: 2026-04-05 ki. 19:57:40

Tim Sjoo

j i) o
Bolagsrevisor BankiD
E-signerade med BankID: 2026-04-07 kl. 10:12:43



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestéar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrikning samt en
notférteckning. Av notférteckningen framgar vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrékningen.

Forvaltningsberattelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar av
resultat- och balansrakningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatriakningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under éret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade dverskott eller underskott. For en bostadsrittsférening
géller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sé att de ticker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvirdet fér en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill siga
den totala avskrivningen féreningen gjort under arens lopp.

Balansrikningen

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan redovisas
anldggningstillgangar och omsittningstillgangar. P4 skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan och dvriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhéll samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anliggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.
Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omséttningstillgangar
kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa vardepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om f6reningen har
sina likvida medel pa klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under dvriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett eller
flera &r, till exempel fastighetslan med lédngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och ndsta ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond For yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska styrelsen
uppritta underhallsplan for foreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller pa annan grund enligt stadgarna, ska arliga reserveringar
goras till fond for yttre underhall. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om f6éreningen under aret utfort planerat
underhall gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ir ett sitt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan aren
och dr en del i foreningens sékerstdllande av medel f6r underhall av
foreningens tillgangar.

Fond for inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsféreningen ska avsétta medel till
fond for inre underhall. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar foreningens sammanlagda skuld for bostadsrétternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvardet och en réinta, och kan innebéra stora kostnadsokningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I 4rsredovisningen kan det mellan balansrékning och noter inga en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsféreningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhélls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

Slutligen

En érsredovisning beskriver historien men egentligen &r framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhallsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende &r viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.



