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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm med sate i STOCKHOLM org.nr. 702002-0892 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (8kta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 1957. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-09-28.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Stockholm kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Ankaret 30 1959-01-01 1959

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam Omsesidig Sakforsakring. Styrelseansvar ingar ej. Kompletterande
styrelseansvarsforsékring ar tecknad hos Volante Underwriting Sweden AB. Hemfdérsakring tecknas och bekostas individuellt
av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsékringsavtal
galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
10 lokaler (upplatna med bostadsratt) 2440
7 lokaler (hyresratt) 856
73 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 5098
102 garageplatser 2474
3 p-platser 0
Totalt 195 objekt 10868

Foreningens lagenheter fordelas pa: 13 st 1 rok, 16 st 2 rok, 19 st 3 rok, 16 st 4 rok, 9 st 5 rok.

Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Stockholm Ankaret GA 57 /100 Garageport med tillhérande
GA:1 l&sanordning.

Totalt 1 objekt

Transaktion 09222115557511973992 Signerat BGMJ, MG, LH, MK, VG, BJ, GR, RD, JH




A HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm 2 (16)
2023 | ARSREDOVISNING 1 Stocknom

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Lars Henriksson Ordférande 2017-05-05 2023-06-05
Lars Henriksson Ledamot 2023-06-05

Bjorn Gunnar Ma Johansson Ordférande 2023-06-05

Bjorn Gunnar Ma Johansson Ledamot 2021-07-07 2023-06-05
Gertrud Rosenlund Ledamot 2010-03-31

Bo Janfalk Ledamot 2016-06-17

Mikael Kinnunen Ledamot 2023-08-01

Mikael Groning Ledamot 2011-10-13

Valeria Gleizer Ledamot 2023-06-05

Valeria Gleizer Suppleant 2021-07-07 2023-06-05
Mats Pettersson Suppleant 2011-10-13

Ann Sorlin Ericsson Suppleant 2021-07-07

Sten Lundqvist Ledamot 2011-05-23 2023-06-05
Sten Lundqvist Suppleant 2023-06-05 2023-12-27

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Mikael Groning, Bo Janfalk och Gertrud Rosenlund samt
suppleanterna Mats Pettersson och Ann Sérlin Ericsson. Suppleanten Sten Lundgqvist har tragiskt avlidit 2023-12-27 och en ny
suppleant kommer att véljas in vid nasta stamma.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Gertrud Rosenlund, Bo Janfalk, Bjérn Gunnar Ma Johansson och Mikael Gréning.

Revisorer har varit: Richard Deogun med Christer Jansson som suppleant valda av foreningen, samt en av HSB Riksforbund
utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Monica Knutsson och Géran Nylander, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-23. Pa stamman deltog 30 réstberattigade medlemmar, varav 1 fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften héjdes med 12% fr&n 2023-01-01.

Foreningen har en underhalls- och investeringsplan dar behovet av framtida storre underhéllsatgarder och investeringar
redovisas. Planen uppdateras I6pande i samband med den underhallssyn som gors varje ar och ligger till grund for styrelsens

beslut om avsattning till och avlyft fran underhallsfonden.

Arets underhéllssyn gjordes den 1 december 2023 tillsammans med forvaltare fran HSB. Fastigheten bedémdes vid synen
vara i gott skick.

Styrelsen har i enlighet med gallande stadgar beslutat om avsattning till och ianspraktagande av underhallsfonden.
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Storre underhallsatgarder
Under aret har foljande storre underhallsatgarder utforts.

Byte av kvarvarande aldre franluftsflaktar (4 st) mot nya direktdrivna och byte av ett aldre tilluftsaggregat.
Konvertering till LED-ljuskallor av armaturer i trapphus och allmanna utrymmen.

Tidigare har foljande storre atgarder utforts

Artal Andamal

2005 Ny undercentral for fjarrvarme

2005 Renovering av franluftsflaktarna

2007 Renovering av garagen (upplag av bjalklag mot grannfastigheten, ny golvbelaggning m.m.)
2009 Ombyggnad av elsystemet (nya elstammar och elcentraler m.m.)

2010 Nytt tatskikt och ny plantering pa évre garden

2010 Omdragning inomhus av dag- och spillvattenledning mellan Alstrémergatan 21 och 23

2012 Renovering/byte av fonster och fonsterdorrar

2013 Ny direktdriven franluftsflakt for lokalen Alstromergatan 25 B

2013-2014 Stambyte och renovering av badrum/wc-rum

2014 Malning av trapphusen

2016 Omlaggning av taken

2016 Ny tvattstuga

2018 Renovering av ventilationen i tre lokaler (Igh 27 och 47; lokal 9003)

2020 Renovering av garagen (barande pelare, golvbeldggning m.m.)

2020 Ny direktdriven franlutsflakt for bostaderna Alstromergatan 21

2020 Renovering av ventilationen i en lokal (Igh 6)

2022 Garagen har fatt ny ventilation med tva nya till- och franluftsaggregat med varmeatervinning (FTX-aggregat)
2022 Ny direktdriven franluftsflakt for garaget pa vinden i huset vid Fleminggatan

2022 De barande pelarna langs gangen Alstromergatan 21-25 har renoverats och fatt ny ytbehandling
2022 Plattorna i gdngen Alstromergatan 21-25 har lagts om for att forbattra avrinningen mot dagvattenbrunnarna
2022 Konvertering till LED-ljuskéllor av armaturer i garagen

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2024 Utredning och atgardande av lackage fran évre garden till underliggande lokal

2024 Modernisering av hissarna

2024 Renovering av fasad, fénster och entréport mot Fleminggatan

2026 Tvatt/méalning av fasader (kan antagligen skjutas pa ytterligare efter utldtande fran HSB's forvaltare).

Ovriga vasentliga handelser
Arsavgifterna fér bostadsratter héjdes frdn och med den 1 januari 2023 med 12 %. Frén och med den 1 januari 2024 har
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avgifterna hojts med ytterligare 10 % for att kompensera for avsevart hégre ranteutgifter, 6kade fjarrvarmekostnader med 12%,
hojda avgifter for vatten & avlopp med 25% och sophamtning med 24%. Avgifterna bedéms under de narmaste aren inte
behdvas hdjas mera an vad som féranleds av den forvantade allménna utvecklingen av priser och rantor.

Hyrorna for uthyrda lokaler har hojts enligt avtalade indexklausuler.

Rantorna har stigit under aret men kan forvéantas ligga stabila eller falla under 2024. Ett av foreningens |an som idag har en
ranta pa 1,77 % skall omsattas den 28 mars 2024. Ett annat av lanen som tidigare hade en ranta pa 0,71% lades om 2023-07-
01 till 3 m&nads bindning och en ranta pa Stibor + 0.47% (=4.49%). Ranteutgifterna under aret har blivit ca 95 000 kr hégre &n
foregdende ar men kommer att 6ka kraftigt under 2024 da tva av lanen da kommer att ligga pa en klart hogre ranta an under

tidigare ar.

En av foreningens hyresgaster (Funka Psykologi) har sagt upp sitt hyreskontrakt och flyttat ut 2023-12-31. Ny hyresgast till
lokalen fran 2024-04-01 kommer att vara The Bugli Company AB.

Foreningens innergard har prunkat med bade var, sommar och héstblommor — stort tack till tradgardsgruppen! Pergolan och
grillarna har varit flitigt utnyttjade under den varma delen av aret. Den traditionella gardsfesten hélls den 27 augusti med god

uppslutning vid grillarna och pergolan. Féreningen anordnade aven ett uppskattat Adventskaffe med glogg och lussebullar den
10 december.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 8 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 109 och under &ret har det tillkommit 10 och avgéatt 11 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 108.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 214 181 213 124 174
Skuldséttning, kr/kvm 3406 3486 3594 3801 2700
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 3792 3918 4040 4272 3035
Rantekanslighet, % 8 9 9 10 7
Energikostnad, kr/kvm 180 155 150 120 128
Arsavgifter, kr/kvm 504 450 442 433 433
Arsavgifter/totala intakter, % 50 51 51 63 52
Totala intékter, kr/kvm 899 793 765 613 746
Nettoomsattning, tkr 7207 6 709 6 468 5181 6 308
Resultat efter finansiella poster, tkr 506 293 454 388 749
Soliditet, % 27 25 24 22 27

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

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
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per kvadratmeter.

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

Skuldsattning bostadsréattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pé bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréattsyta. Ett genomsnittligt matt p& medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsréattsforening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 1466 310 0 0 1466 310
Upplatelseavgifter, kr 1413 455 0 0 1413 455
Underhallsfond, kr 3053 266 0 -102 365 2950901
S:a bundet eget kapital, kr 5933 031 0 -102 365 5 830 666
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 4177 896 293108 102 365 4573 369
Arets resultat, kr 293 108 -293 108 505 632 505 632
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 4471004 0 607 997 5079 001
S:a eget kapital, kr 10404 035 0 505 632 10909 667

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 291 000 kr samt ianspraktagande skett med 393 365 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 4 471 004
Arets resultat, kr 505 632
Reservation till underhallsfond, kr -291 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 393365
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 5079 001

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning, kr 5079 001

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 7 207 018 6 626 809
Ovriga rorelseintakter Not 3 338 023 82 140
Summa Rorelseintakter 7 545 041 6 708 949
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -5174 484 -4771 328
Ovriga externa kostnader Not 5 -326 036 -279 324
Personalkostnader Not 6 -236 997 -226 112
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -896 922 -865 645
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -6 634 439 -6 142 408
Rorelseresultat 910 603 566 541
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 25218 12 460
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -430 189 -285 893
Summa Finansiella poster -404 971 -273 433
Resultat efter finansiella poster 505 632 293108
Resultat fore skatt 505 632 293 108
Arets resultat 505 632 293 108
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 36 554 948 36 669 932
Pagéaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 10 0 781939
Summa Materiella anldggningstillgangar 36 554 948 37 451 871
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anlaggningstillgangar 36 555 448 37452371
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20951 6 665
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 2378 967 1867 257
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 122 543 258 148
Summa Kortfristiga fordringar 2522 461 2132 070
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 14 2 000 000
Summa Kortfristiga placeringar 2 000 000
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 2036 776 0
Summa Kassa och bank 2036 776 0
Summa Omsattningstillgangar 4 559 237 4132 070
Summa Tillgangar 41 114 685 41 584 440
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 2879 765 2 879 765
Fond for yttre underhall 2950901 3053 266
Summa Bundet eget kapital 5 830 666 5933031
Fritt eget kapital (eller "Ansamlad férlust)
Balanserat resultat 4 573 369 4177 896
Arets resultat 505 632 293 108
Summa Fritt eget kapital (eller "Ansamlad férlust) 5079 001 4 471 004
Summa Eget kapital 10 909 667 10 404 035
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 13175 000 21 012 500
Summa Langfristiga skulder 13175 000 21 012 500
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 15 412 500 8 525 000
Leveranttrsskulder 354 060 355 037
Skatteskulder 55 152 50 042
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 315643 187 640
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 892 664 1 050 186
Summa Kortfristiga skulder 17 030 018 10 167 906
Summa Skulder 30 205 018 31 180 406
Summa Eget kapital och skulder 41 114 685 41 584 440
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 910 603 566 541
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 896 922 865 645
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 896 922 865 645
Erhallen ranta 25218 12 460
Erlagd ranta -380 693 -285 690
K"assaflc'ide. fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 1452 050 1158 956
rérelsekapital
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 118 003 14 221
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -74 883 233 629
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 43 120 247 850
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1495170 1 406 805
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 -781 939
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -781 939
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -950 000 -912 500
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -950 000 -912 500
Arets kassaflode 545 170 -287 633
Likvida medel vid arets borjan 3712424 4 000 057
Likvida medel vid arets slut 4 257 594 3712424
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

« Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avséttningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har véarderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som véarderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgadngar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tillgdngens varde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

Resultatrakning
Resultatrakningens uppstalining har fr o m 2023 andrats till att kostnader for planerat underhall redovisas i
posten Driftskostnader. Jamforelsetalen (2022) har raknats om for 6kad jamférbarhet
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 2 305 956 2 058 916
Arsavgifter lokaler 1496 376 1 336 056
Hyror lokaler 1397 295 1273830
Hyror garage och parkeringsplatser 1892 996 1793 275
Hyror férbrukningsbaserad 13812 12 456
Hyror informationséverféring 109 469 109 500
Hyror 6vrigt 34 188 30 856
Ovriga primara intakter 71126 63 045
Summa Bruttoomséttning 7321 218 6 677 934
Avgiftsbortfall -114 200 -51 000
Hyresbortfall 0 -125
Summa -114 200 -51 125
Summa Nettoomséttning 7 207 018 6 626 809
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 261 676 66 010
Ovriga sekundara intakter 76 347 16 130
Summa Ovriga rérelseintékter 338 023 82 140
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -363 287 -489 505
Snd och halk-bekampning -82 200 -51 848
Reparationer -745 779 -741 107
Planerat underhall -393 365 -378 226
Forsakringsskador -335 336 -153 485
El -339 679 -310 477
Uppvarmning -1014 973 -881 998
Vatten -158 117 -122 166
Sophamtning -257 260 -218 319
Fastighetsforsékring -120 685 -109 120
Kabel-TV och bredband -187 456 -187 456
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -845 997 -840 887
Forvaltningsavtalskostnader -227 433 -210 290
Ovriga driftkostnader -102 917 -76 444
Summa Diriftskostnader -5174 484 -4 771 328
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop -42 870 -117 600
Administrationskostnader -104 791 -38 938
Extern revision -16 877 -15 560
Konsultkostnader -44 827 0
Medlemsavgifter -28 570 -28 570
Foreningsverksamhet -9 004 -6 250
Ovriga forvaltningskostnader -79 097 -72 406
Summa Ovriga externa kostnader -326 036 -279 324
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -6 409 0
Ovriga arvoden -186 883 -186 725
Sociala avgifter -43 705 -39 387
Summa Personalkostnader -236 997 -226 112
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintékter avréakningskonto HSB 889 891
Réanteintadkter HSB bunden placering 12 519 11 056
Ovriga ranteintakter och liknande poster 11811 513
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 25218 12 460
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader lan till kreditinstitut -429 789 -285 632
Ovriga réantekostnader -400 -261
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -430 189 -285 893
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Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 47 226 205 47 226 205
Ingdende anskaffningsvarde mark 1320 000 1320 000
Arets investeringar 781 939 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 49 328 143 48 546 205
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -11 876 273 -11 010 628
Arets avskrivningar -896 922 -865 645
Summa Ackumulerade avskrivningar -12 773 195 -11 876 273
Utgéende redovisat vérde 36 554 948 36 669 932
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 70 000 000 70 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 39 000 000 39 000 000
Taxeringsvarde mark - bostéader 159 000 000 159 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 34 000 000 34 000 000
Summa 302 000 000 302 000 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 32 800 000 32 800 000
Varav i eget forvar 0 0
Summa 32 800 000 32 800 000
Not 10 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Pagéaende nyanlédggningar materiella anldggningstillgangar
Ingdende varde pagaende nyanlaggning 781 939 0
Arets investeringar 0 781939
Omklassificering till byggnad -781 939 0
Summa Pagéaende nyanldggningar materiella anléggningstillgangar 0 781 939
Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga véardepappersinnehav
Ingdende varde andel i HSB 500 500
Summa Andra langfristiga vérdepappersinnehav 500 500
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avréakningskonto HSB 2220818 1712 424
Ovriga fordringar 158 149 154 833
Summa Ovriga fordringar 2 378 967 1867 257
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 122 543 258 148
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 122 543 258 148
Not 14 Ovriga kortfristiga placeringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Placeringar HSB 2 000 000
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 2 000 000
Not 15 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
Bankkonto 5 2 000 000 0
Bankkonto 6 36776 0
Summa Kassa och bank 2036 776
Not 16 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
Stadshypotek AB 4,53% 2024-10-30 7 575 000 500 000
Stadshypotek AB 0,83% 2026-09-01 13 275 000 100 000
SEB 1,77% 2024-03-28 7 737 500 350 000
28 587 500 950 000
Langfristig del 13 175 000
Nasta ars amortering av langfristig skuld 100 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 15 312 500
Kortfristig del 15 412 500
N&sta ars amorteringar av lang- och Kortfristig skuld 950 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 3800 000
Skulder med bindningstid p& 6ver 5 &r uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 2,06%
Finns swap-avtal Nej
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 155171 33520
Inre fond 119 187 119 187
Ovriga kortfristiga skulder 41 284 34933
Summa Ovriga skulder 315643 187 640
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyror och avgifter 490 602 637 759
Upplupna rantekostnader 59 846 10 350
Ovriga upplupna kostnader 342 216 402 077
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 892 664 1050 186

Revisionsberattelsen har, med datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Spiralen i Stockholm, org.nr. 702002-0892

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsréattsforening Spiralen i Stockholm for rakenskapsaret 2023-
01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision 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 ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
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 fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar 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 anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfért en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsforening Spiralen i enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Stockholm for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Richard Deogun

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Spiralen i Stockholm signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

BJORN GUNNAR MA JOHANSSON i e MIKAEL GRONING P X

Ordférande pankio L edamot Bankib
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VALERIA GLEIZER P X
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GERTRUD ROSENLUND P X
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E-signerade med BankID: 2024-03-03 kl. 17:31:05

RICHARD DEOGUN " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-03-19 kl. 17:49:08

JOAKIM HALL N e

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-03-21 kl. 14:39:10

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Spiralen i Stockholm signerades av
féliande personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.
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Revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

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 underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet 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
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



