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Bostadsrattsféreningen Spettet 1
769609-6804

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen For Bostadsrattsforeningen Spettet 1, 769609-6804, med sate i Stockholm, far harmed upprétta
arsredovisning for 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsforeningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2003-06-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2003-09-23 och nuvarande stadgar registrerades 2024-10-03 hos Bolagsverket.

Da foreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostaderi
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Foéreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelsen, revisorer och andra Funktionarer Vald t.o.m. foreningsstamman
Ordférande Marie Sjostedt 2026

Ledamot Amra Christiansen 2026

Ledamot Christer Rexholt 2026

Ledamot Joakim Fryk 2026

Ledamot Oscar Nylander 2026

Ledamot Gil Camara 2026

Suppleant Johan Warden 2026

Revisor

Auktoriserad revisor Mikael Jennel

Baker Tilly Stockholm KB

Valberedning
Valberedningen utgérs av styrelsen.

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaéter, tva i forening.
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Bostadsrattsféreningen Spettet 1

769609-6804

Fastighetsuppgifter

Foéreningen dger fastigheten Spettet 1 i Stockholm kommun med darpa uppford byggnad med 20 ldgenheter och 2
lokaler. Byggnaden ar uppford 1882 och renoverades 1988. Fastighetens adress ar Hornsgatan 144.

Foéreningen upplater 18 lagenheter med bostadsratt samt 2 ldgenheter och 2 lokaler med hyresratt.

Ldgenhetsfdrdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok

4 6 6 4

Total tomtarea: 770 kvm

Total bostadsarea: 1358 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1225 kvm

- varav hyresréttsarea: 133 kvm

Total lokalarea: 385 kvm

Lokaler

Lokalhyresgaster Yta (kvm) Kontraktslangd Avtalstid
Musikbérsen Sweden AB 265 36 man 2026-07-30
Kiosken i Hornstull AB 120 36 man 2028-09-30

Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-05-06.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna.
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Bostadsrattsféreningen Spettet 1
769609-6804

Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska och tekniska forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantor

Kabel-TV Tele2

Fiber Global Connect

Avfallshantering Stockholm Avfall & LL Atervinning
Elavtal avseende volym Fortum

Fjdrrvarme Stockholm Exergi

Serviceavtal hissar OTIS

Serviceavtal virme Fastighetsdgarna Service Stockholm
Serviceavtal mattor Hr Bjérkmans Entrémattor

Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer For 282 945 kr (42 264 kr 2024) och planerat underhall for
139 810 kr (0 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4 i
resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2024 av Sustend AB. Underhallsplanen stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 593 000 kr under rdkenskapsaret for kommande ars underhall,
detta motsvarar 298 kr per kvm.
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Bostadsrattsféreningen Spettet 1
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Tidigare utfért underhall Ar

Fasadrenovering mot Hornsgatan, byte av utrustning i tvittstugan och byte av husets entrédérr 2005
Komplettering pa tak med snérasskydd och inredning i cykelférrad. Malning av entréhall, nytt 2006
undertak och ny anslagstavla

Stamspolning av fastighetens avloppsnat 2009
Bredband (6ppet nat) installeras ett fibernat i samtliga ldgenheter och lokaler samt installation av2010
kylmaskin i affarslokalen. OVK besiktning

Ommalning av trapphusen inkl. snickerier och hissar, renovering av gardsplantering, husets rannor2011
och stuprér har kompletterats med varmekabel och utfort behandlig av stengolv i trapphus och

entré samt inforskaffat ny matta i entrén. Husets rékgasventilation har totalrenoverats

Husets vindsbjdlklag har tilldggsisolerats 2012
Yttertak (mot gard) har kompletterats med snorasskydd samt OVK-besiktning har genomforts 2013
Fem medlemmar har installerat balkong mot garden. Godkdnd Radonmatning har genomfértsi 2014
fastigheten. Stamspolning har genomfarts av fastighets avloppsnat och takflakten har bytts

Fastighetens fjarrvarmecentral har bytts ut 2015
Rokgasventilationen har uppdaterats 2016
Ny hyresgast affarslokalen Ljushuset AB 2017
Rengdring av gardens markbeldggning 2018

Spolning av avloppsstammar. OVK besiktning. Energideklaration fér fastigheten. Vattenskada 2019
trapphus A. Uppdatering och ombyggnad av hissar. Férsta héjningen av avgiften till féreningen
Kronofogden saljer bostadsrattslokalen (Corso). Foreningen koper bostadsrattslokalen Ljushusets2020
hyreskontrakt férlanges 3 ar. En hyresratt fristalles p.g.a. dodsfall och féreningen séljer till en
bostadsratt och féreningens lan reduceras

Husets koppartak har renoverats. Utredning pagar om mojligheterna att ev. kunna skapa en 2021
bostadslokal i f.d. Corsolokalen

Installation ny avgasare varmesystem 2022
Putsarbeten fasad 2023
Nytt agregat i lokal 2023
OVK 2024
Malning och fogning fasad 2025

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allméant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 13 maj 2025. Styrelsen har under aret kontinuerligt

hallit protokollférda sammantréadanden.
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Bostadsrattsféreningen Spettet 1
769609-6804

Medlemsinformation

Overlételser
Under aret har 1 6verlatelse av bostadsratt skett (2024 skedde 1 6verlatelse).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 0 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 0 st).

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade foreningen 22 medlemmar.
2 tillkommande medlem under rékenskapsaret.

1 avgdende medlem under rékenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 23 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsrétter &r att mer 4n en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Foéreningen forandrade arsavgifterna senast 2025-01-01 da avgifterna hdjdes med 5 %.

| arsavgiften ingdr vdarme, vatten och TV.

ryaNHndAZe-BJREB20CWx 6 (18)

I

Vi ser om ditt hus!
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o (X3 ]

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 2 468 2017 1495 1380
Resultat efter finansiella poster, tkr 388 -1478 -818 -543
Foérandring av underhallsfond 453 581 162 288
Resultat efter fondférandringar, exklusive 217 -1782 -703 -554
avskrivningar
Sparande kr/kvm* 407 42 -182 -106
Soliditet, % 63 61 67 68
Arsavgift kr/kvm uppldten med bostadsratt 758 717 597 478
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%) 38 44 49 42
Grundarsavgift bostadsratter kr/kvm 753 717 597 478
Bostadshyra kr/kvm 1740 1662 1402 1510
Driftkostnad kr/kvm* 424 719 518 474
Energikostnad kr/kvm* 184 253 203 185
Ranta kr/kvm* 147 196 177 121
Avsattning till underhallsfond kr/kvm* 298 333 175 175
Skuldsattning kr/kvm* 6 368 7344 5990 5990
Skuldsattning bostadsratter kr/kvm 10344 10 449 9633 9633
Rantekanslighet (%) 14 15 16 20
Snittranta, (%) 2.75 2.67 2.95 2.02

* Foreningen har en ny berdkningsgrund av totala arean from 2024, jdmforelsetalen dr ddrmed missvisande.

Nyckeltal &r berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berdkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetsoverskott fore amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Rantekdnslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 29 161 341 1553356 -7 697 402 -1478 076
Disposition enligt féreningsstamma -1478 076 1478 076
Avsattning till underhallsfond 593 000 -593 000
lanspraktagande av underhallsfond -139 810 139810
Arets resultat 388001
Vid arets slut 29 161 341 2 006 546 -9628 668 388 001
Resultatdisposition
Till foreningsstammans Férfogande Finns Féljande medel (kr)
Balanserat resultat -9175478
Arets resultat fére fondandring 388 001
Arets avsattning till underhéllsfond enligt underhallsplan -593 000
Arets iansprakstagande av underhallsfond 139810
Summa 6ver/underskott - 9240 667
Styrelsen féreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rakning -9240667
Totalt -9 240 667

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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[ 1] [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 2064 232 1840 467
Ovriga rérelseintdkter 3 403 822 176 879
Summa rérelseintdkter 2468 054 2017 346
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -1266 155 -1296 090
Ovriga kostnader 5 -160 042 -225374
Personalkostnader 6 -102 468 -95 145
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -282 209 -277 452
Ovriga externa kostnader 8 0 -1274 509
Summa rérelsekostnader -1810874 -3168 570
RORELSERESULTAT 657 180 -1 151224
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 23627 15219
Rantekostnader och liknande resultatposter -292 806 -342 071
Summa finansiella poster -269 179 -326 852
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 388 001 -1478 076
RESULTAT FORE SKATT 388 001 -1478 076
ARETS RESULTAT 388 001 -1478 076
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(1] [ ]
Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9,10 32 668903 32946 355
Inventarier, maskiner och installationer 11 90 388 0
Summa materiella anldggningstillgangar 32759 291 32946 355
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 32 759 291 32946 355
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Ovriga fordringar 619 597 493 807
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 75533 85729
Summa kortfristiga Fordringar 695 130 579 536
Kassa och bank
Kassa och bank 13 1793611 1700181
Summa kassa och bank 1793 611 1700 181
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2488 741 2279717
SUMMA TILLGANGAR 35248 032 35226 072
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(1] [ ]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 29 161 341 29 161 341
Underhallsfond 2 006 546 1553 356
Summa bundet eget kapital 31167 887 30714 697
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -9 628 668 -7 697 402
Arets resultat 388 001 -1478 076
Summa Fritt eget kapital -9 240 667 -9 175 478
SUMMA EGET KAPITAL 21927 220 21539 219
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 14,15 10772000 7 000 000
Summa langfristiga skulder 10772 000 7 000 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 10772 000 7 000 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 1900 000 5800 000
Forskott fran kunder 138 233 138233
Leverantorsskulder 80765 114183
Ovriga skulder 125 881 181555
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 303933 452 882
Summa kortFfristiga skulder 2548 812 6 686 853
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 2548 812 6 686 853
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35248 032 35226 072

Vi ser om ditt hus!

I

ryaNHndAZe-BJREB20CWx

11 (18)



Bostadsrattsféreningen Spettet 1
769609-6804

Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 657 181 -1151224
Avskrivningar 282 209 277 452
Bortbokning tillgang 0 1274509
Summa 939 390 400 737
Erhallen ranta 23627 15219
Erlagd ranta -292 806 -342 071
Kassafléde Fran den lopande verksamheten fore 670 211 73 885
Férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Foérandring rorelsefordringar -63 474 -205 589
Férandring rorelseskulder -290 162 346 153
Kassafléde fran den lopande verksamheten 316 575 214 449
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvdrv av materiella anldggningstillgdngar -95 145 0
Kassafléde Fran investeringsverksamheten 95 145 0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av langfristiga skulder -128 000 1000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -128 000 1000 000
Arets kassaflode 93 430 1214 449
Likvida medel vid arets bérjan 1700 180 485732
Likvida medel vid arets slut 1793610 1700 180

I

ryaNHndAZe-BJREB20CWx

Vi ser om ditt hus!

12 (18)
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendamns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestaende vardenedgang.

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (dr)
Byggnader 100
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter
Arsavgifter bostader 921972 878 100
Hyresintdkter
Hyror bostdder 231468 221099
Hyror lokaler 904 312 734788
Ovriga objekt 6 480 6480
1142 260 962 367

Totalt arsavgifter och hyror 2 064 232 1840 467
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Not 3. Ovriga rorelseintikter

Ovriga rérelseintikter
Andrahandsuthyrningsavgifter
Debiterad fastighetsskatt
Overlatelseavgifter

Ovriga intskter

Totalt 6vriga rorelseintdkter

| posten 6vriga intakter ingar det under 2025, 241 001 kr i form av momsaterbaring.

Not 4. Fastighetskostnader

Driftskostnader

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Ovriga utgifter For képta tjdnster
Bredband

Kabel-TV

Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Hyressattningsavgift
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Hiss

Bostader

Lokaler

Klottersanering

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/lds, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer
Varme, installationer
Ventilation, installationer
El, installationer

Planerat underhall
Huskropp, fasader

Totalt Fastighetskostnader

Vi ser om ditt hus!
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2025

0
162 240
0
241582

403 822
403 822

2025

74 595
244 050
47 505
66 936
79 811
49 303
40474
11838
13073
16 500
7164
36 165
1506

0

154 480

843 400

4120
0
31980
0
8269
14273
1934

16 887
2582
201 760
1139

282 945

139810

1266 155

2024

8725
162 240
1433
4 481

176 879
176 879

2024

83980
257927
98 769
75450
80 468
53498
286 539
0
39300
16 500
7056
34035
13288
417
206 600

1253 826

10 531
2 803
2879

581
1194
0

0

21482
2795

42 264

1296 090
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Not 5. Ovriga kostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer

Forvaltningskostnader
Revision

Tele och post

Jurist- och advokatkostnader

Foérbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial

Bankkostnader
IT-tjanster

Ovriga externa tjdnster
Ovriga externa kostnader

Totalt 6vriga kostnader

Not 6. Personalkostnader

Loner och arvoden
Styrelsearvoden
Utbildning

Sociala kostnader

Ovriga personalkostnader
Loner till anstallda

Totalt personalkostnader

2025

0

107 970
27 369
2037

0

3080
846
395

8 261
10 084

160 042

2025

10000
0
21268

31268

71200

102 468

2024

10 260
123 893
26756
1205
11696
0

839

0
47143
3582

225374

2024

10 000
3151
21994

35145

60000

95 145

Foéreningen har haft en extern anstalld under verksamhetsaret som hanterar stadningen i fastigheten. Styrelsen har

beviljats arvode.

Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella

. . . 2025 2024
anlaggningstillgangar
Avskrivningar
Byggnader 277 452 277 452
Inventarier, maskiner och installationer 4757 0
282 209 277 452
Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 282 209 277 452
Not 8. Ovriga externa kostnader 2025 2024
Ovriga kostnader
Ovriga kostnader 0 -1274 509
Totalt 6vriga externa kostnader 0 -1274 509
| posten 6vriga kostnader ingar det under 2024 bortbokning av en tillgang pa balansen.
Not 9. Stallda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 20775000 20775000
Summa: 20775 000 20775 000
[ (V/ | ryaNHndAZe-BJREB20CWx 15 (18)
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Not 10. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsviarden
Byggnader 27 402 366 27 402 366
Mark 9781476 9781476
Markanldggningar 90 280 90 280
Utgaende anskaffningsvarden 37274122 37274122
Ingdende avskrivningar
Byggnader -4 237 487 -3960035
Markanldggningar -90280 -90280
Arets avskrivning pa byggnader - 277 452 -277 452
Utgaende avskrivningar -4 605 219 -4 327 766
Utgaende redovisat virde 32668 903 32 946 356
Varav
Byggnader 22 887 427 23164 879
Mark 9781476 9781476
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 32 600000 32 000 000
Taxeringsvarde mark 44 400 000 50000 000
77 000 000 82 000 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 65000 000 64 600 000
Lokaler 12 000 000 17 400 000
77 000 000 82 000 000
Not 11. Inventarier, verktyg och installationer, utgaende
. . 2025-12-31 2024-12-31
redovisat virde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 9356 9 356
Tvdttmaskin 95145 0
Utgaende anskaffningsvarden 104 501 9 356
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -9356 -9356
Arets avskrivningar -4 757 0
Utgaende avskrivningar -14113 -9356
Utgaende redovisat virde 90 388 0
Not 12. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetalda kostnader 75533 85729
Summa 75533 85729
Not 13. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1793611 1700181
Summa 1793 611 1700 181
Not 14. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 1900 000 5800000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 10772 000 7 000 000
Summa 12 672 000 12 800 000
[ (V/ | ryaNHndAZe-BJREB20CWx 16 (18)
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Not 15. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Rantesats

dndringsdag 2025-12-31

Handelsbanken 2028-01-30 1,78 %
Handelsbanken 2027-12-01 2,77 %
Handelsbanken 2026-12-01 2,52 %
Handelsbanken 2026-11-12 2,42 %

Summa skulder till kreditinstitut

Belopp Belopp
2025-12-31 2024-12-31
6972 000 7 000 000
3800 000 3800 000
1000 000 1 000 000
900 000 1000 000

12 672 000 12 800 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér foreningens Fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna loner och arvoden samt sociala avgifter 26 284 39426
Upplupna rdantekostnader 22954 27 949
Forutbetalda intdkter 212 543 283904
Upplupna revisionsarvoden 28 500 26 500
Upplupna kostnader 13 651 75102
Summa 303933 452 882

Not 17. Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Foéreningen har hallit avgifterna per 1 januari 2026 oférdandrade.
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Underskrifter

Stockholm enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-05-04

Marie Sjostedt Amra Christiansen
Ordférande Ledamot

Christer Rexholt Joakim Fryk
Ledamot Ledamot

Gil Camara Johan Warden
Ledamot Suppleant

Var revisionsberattelse har [dmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Baker Tilly Stockholm KB
Mikael Jennel
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Brf Spettet 1
Org.nr 769609-6804

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spettet 1 for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de 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. De 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 beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs 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 anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi l&mpligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en
forening inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Spettet 1 rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

-pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och

darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.
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Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Baker Tilly Stockholm KB

Mikael Jennel
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning dver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgdngar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgdngar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
ldgenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet ar respektive bostadsrdttshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar fForeningens hégsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av drets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fFore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i Forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrackligt For att
tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om foreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder fFéreningen har som férfaller inom ett &r fr&n bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de férsta innehavarna av ldgenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrdakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstalls vid varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogoérs for de regler som galler for Féreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider
mot lagen.

Stdllda sikerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sdakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underh&llsdtgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstéllning av féreningens intikter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla fastighetens langsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, fFérutom balans- och resultatrakning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna aterges i
forvaltningsberdttelsen for att ge en dversikt av féreningens verksamhet samt en rdttvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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