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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN
Allméant om verksamheten

Foreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hur upplata bostader
for permanent boende at medlemmar for nyttjande utan tidsbegransning.

Féreningens styrelse:

Ordinarie styrelseledaméter Valda t.o.m. arsstimman
Lars Henriksson Ordférande 2026
Carl-Henric Nilsson Ledamot 2026
Lydia Karadak Ledamot 2026
Dennis Tabakovic Ledamot 2026
Johan Rade Ledamot 2026

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva firmatecknare i forening. Styrelsen ska besta av minst tre och
hogst sju ledamoter med hogst tre suppleanter.

Revisor Valda t.o.m. arsstimman
Anders von Scheele Réavisor AB 2026

Foéreningen har avtal med nedanstaende féretag

KPO Forvaltnings AB Ekonomisk forvaltning

Sekant Fastighetsservice AB Fastighetsskotsel och stadning
Tempest Security Sverige AB Bevakning

Fyrfasen Energi AB Elhandel

Kraftringen Energi AB Elnat och fjarrvéarme

VA Syd AB Vatten och avlopp

Lunds Renhallningsverk Sophdmtning

Lansforsakringar Skane Fastighets- och ansvarsforsakring
Ownit TV och bredband

Foreningen &ger fastigheten Lund Spettet 7 i Lunds kommun. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2019-11-22.

Foreningen &r en dkta bostadsrattsforening. Det finns en fullvardesforsakring hos Lansforsakringar.
Foreningen upplater 42 bostadslagenheter med en totalyta pa 2032 kvm samt 1 hyreslokal med en yta pa 264 kvm.
Marken innehas med dganderatt.

Arbetet med att uppratta en underhallsplan pagar.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret
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Under 2024 drogs féreningens amortering ner till 0,5% i samforstand med var bank. Under 2025 har styrelsen atergatt

till att amortera 1,0%.

De fallande rantorna har gynnat féreningens kostnadsbild och vart kassaflode ar positivt.

Arsavgiften sinks med 5% fran och med januari 2026.

Utover detta har en extra amortering gjorts pa vart lan for att reservera kapital for framtida underhall.

Arbetet med att fardigstalla foreningens Underhallsplan pagar och beraknas bli klart under 2026. Styrelsen har paborjat
ett arbete med att se Over alla avtal med malet att sénka féreningens kostnader ytterligare.

Medlemsinformation

Vid arets slut uppgick antalet medlemmar i féreningen till 82 st (81 st).

Foregaende ars medlemsantal inom parentes.

Sju stycken lagenhetsoverlatelser har skett under aret.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsdversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet %

Skuldsattning (kr) per kvadratmeter

Arsavgift (kr) per kvadratmeter upplaten med

Energikostnad (kr) per kvadratmeter
Sparande (kr) per kvadratmeter
Rantekanslighet %

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

Balanseras i ny rakning
Avsattning till
underhallsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

2501-2512
3 051

1

74

13717
1045
262,66

368

14,84

Medlems-
insatser

93 940 000

93 940 000
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2401-2412
3007

-492

73

14 373
1045
220,84
153,53
15,54

Fond for
yttre
underhall
508 250

101 650

609 900

2301-2312
2363

-745

73

14 443

815

228,91
42,99

22,86

Balanserat
resultat

-2411 024

-492 006

-101 650

-3004 679
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2201-2212
2 007

-697

73

14 593

566

212,86
64,18

29,13

Arets
resultat

-492 006

492 006

520
520
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -3004 679
Arets resultat 520
Summa -3004 159

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning -3.004 159
Summa -3004 159

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintdkter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2025-01-01
2025-12-31

3051216
17 935
3 069 151

-933 327
-255 481
115912
-844 584
-2149 304
919 847

7 221

-926 548
-919 327
520

520

520
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2024-01-01
2024-12-31

3007 239
4900
3012139

-876 538
-236 506
-112 955
-844 584
-2070583
941 556
11423

-1 444 985
-1433 562
-492 006

-492 006

-492 006
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BALANSRAKNING 1

2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 123 169 722 124 014 306
Summa materiella anldggningstillgdngar 123 169 722 124 014 306
Summa anléggningstillgangar 123 169 722 124 014 306
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 14 928
Ovriga fordringar 7 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 47 864 74 308
Summa kortfristiga fordringar 47 872 89 242
Kassa och bank 9
Kassa och bank 414 353 1037 677
Summa kassa och bank 414 353 1037677
Summa omsittningstillgangar 462 225 1126919
SUMMA TILLGANGAR 123 631 947 125 141 225
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2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 93 940 000 93 940 000
Fond for yttre underhall 609 900 508 250
Summa bundet eget kapital 94 549 900 94 448 250
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 004 679 -2411 024
Arets resultat 520 -492 006
Summa fritt eget kapital -3004 159 -2 903 030
Summa eget kapital 91 545 741 91 545 220
Langfristiga skulder 10
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 200 482 10 947 464
Summa langfristiga skulder 10 200 482 10 947 464
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 21 300 863 22 060 060
Forskott fran kunder 5588 5588
Leverantdrsskulder 73 165 90 232
Skatteskulder 93 660 91 060
Ovriga skulder 127 689 110 294
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 284 759 291 307
Summa kortfristiga skulder 21885724 22 648 541
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 123 631 947 125 141 225
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar

Erhallen rénta

Erlagd ranta

Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férdndringar
av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lI6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01
2025-12-31

919 847
844 584
7221
-926 548
845 104
41 371

-3 620

882 855

-1 506 179

-1506 179

-623 324

1037 677
414 353
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2024-01-01
2024-12-31

941 556

844 584

11423

-1444 985

352 578

-9 194

-74 256

269 128

-167 308

-167 308

101 820

935 857
1037 677
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats enligt BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2), samt 2023:1
kompletterande upplysningar. Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Fond for yttre underhall
Avsattning till underhallsfond gors med 50 kr / BOA enligt féreningens stadgar.
Materiella anliggningstillgangar
Avskrivning sker éver den forvantade nyttjandeperioden.

Procent Ar
Byggnader och mark 1% 100
Nyckeltalsdefinitioner

Nedan definieras nyckeltalen i forvaltningsberattelsens flerarséversikt.

Soliditet = Justerat eget kapital / Totalt kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.

Skuldsdttning per kvadratmeter = De réntebdrande skulderna / ytan upplaten med bostadsrdtt och hyresrdtt

Arsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsriitt = Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras
medlemmarna efter forbrukning / yta uppldten med bostadsrdtt

Energikostnad per kvadratmeter = Kostnad for uppvédrmning, el och vatten / ytan uppldten med bostadsrdtt och
hyresrdtt
Kommentar: | kostnaden ingadr dven kostnader som vidaredebiteras.

Sparande per kvadratmeter = justerat resultat / ytan upplaten med bostadsrdtt och hyresrdtt
Kommentar: Justerat resultat berdknas enligt foljande:

Arets resultat + drets avskrivningar +drets utrangeringar + kostnadsfort planerat underhdll

Réintekdnslighet = Rdntebdrande skulder / Grsavgifter

Not 2 Nettoomsattning 2025
Arsavgifter, bostader 2 122 859
Hyror, lokaler 663 862
Eldebitering 134 967
Fiber 129 528
Summa 3051216
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2024

2 124 296
655 753
97 662
129 528
3007 239
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Not 3 Ovriga rérelseintikter

Overlatelseavgifter
Pantsattningsavgifter
Ovriga intakter
Summa

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Stadning

Kostnad for bevakning
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt
Reparationer

El

Varme

Vatten och avlopp
Soph@mtning

Ovriga fastighetskostnader
Summa

Posten 6vriga fastighetskostnader avser framst besiktning.

Not 5 Ovriga externa kostnader

Programvaror

Ersattning till revisor
Redovisningstjanster enligt avtal
Redovisningstianster extr deb
Bankkostnader

IT-tjanster

Kostnad for foreningsstamma
Fiber/TV

Ovriga externa kostnader
Summa
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2025

9 350
3552
5033
17 935

2025

59 357
47 857
5598
37 437
48 130
41915
226 104
251994
125093
59 694
30 148
933 327

2025

1996
17 000
71796

9625

4327

6 890

150

137 640
6 057
255 481
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2024

3000
400
1500
4900

2024

66 368
46 515
5998
38 905
45530
28 695
201088
221328
84 743
60 108
77 260
876 538

2024

1658
10674
70 380

6 875

3549

6881

0

133 927
2 562
236 506
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Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till kreditinstitut
Rénta skattekonto
Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Utgéende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forédndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Redovisat virde

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald fastighetsforsakring
Forutbetalda IT-tjanster
Forutbetald bredband/TV
Forutbetald programlicens
Summa

Not 9 Kassa och bank

Handelsbanken transaktionskonto
Handelsbanken Placering
Handelsbanken Placering

Summa

Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

Handelsbanken 359555
Handelsbanken 414284
Handelsbanken 415326
Handelsbanken 463802
Handelsbanken 510424
Kortfristig del av langfristig skuld
Summa

Tva av féreningens lan forfaller inom ett ar fran balansdagen varfor dessa klassas som kortfrisitiga skulder.
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2025

924 962
1586
926 548

2025-12-31

128 237 226
128 237 226

-4 222 920

-844 584
-5 067 504

123 169 722

2025-12-31

41002
6 352
0

510

47 864

2025-12-31

414 353
0
0
414 353

2025-12-31

0

10933 937
0

10 303 802
10 263 606
-21 300 863
10 200 482
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2024

1444 985
0
1444 985

2024-12-31

128 237 226
128 237 226

-3378 336

-844 584
-4 222 920

124 014 306

2024-12-31

37 835
7148
28 950
375

74 308

2024-12-31

537 677
250 000
250 000
1037 677

2024-12-31

10971632

11003 332

11032 560

0

0

-22 060 060
10 947 464
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Not 11  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2025-12-31
Upplupna rantekostnader 2225
Forutbetalda hyror 190 706
Upplupet arvode revisor 18 512
Upplupen el 22 479
Upplupen varme 32452
Upplupen renhallning 5033
Upplupen VA 13 352
Upplupna sociala avgifter 0
Summa 284759
Not 12 Stéllda sikerheter 2025-12-31
Fastighetsinteckningar 34 520 000
Summa stéllda sikerheter 34 520 000

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Avigifterna sanktes med 5% fran 2026-01-01.

UNDERSKRIFTER

Lund den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Lars Henriksson Carl-Henric Nilsson

Dennis Tabakovic Lydia Karadak

Johan Rade

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften

Ravisor AB

Anders von Scheele
Auktoriserad revisor
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2024-12-31

1850
182 288
17 000
21513
29 157
5091
7403
27 005
291 307

2024-12-31

34 520 000

34 520 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Spettet 7 i Lund,
769628-0176.

Rapport om 3drsredovisningen
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Spettet 7 i Lund for &r 2025.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvéandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehdller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Detta kraver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att &rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika 3tgéarder inhadmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ar relevanta fér hur féreningen upprattar 3rsredovisningen for att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den 6évergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
. o
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2025-12-31 och av dess finansiella resultat for ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér
Bostadsrattsféreningen Brf Spettet 7 i Lund for ar 2025.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pd grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
arsredovisningen granskat véasentliga beslut, dtgérder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Den dag som framgar av min digitala underskrift

Ravisor AB

Anders von Scheele
Revisor
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