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VValkommen till arsredovisningen for Brf Spira

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Malmo.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2016-06-02. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-01-29 och nuvarande
stadgar registrerades 2023-02-23 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv.  Kommun
Foreningen har 106 bostadsratter om totalt 6266 kvm. 2018 Malmo

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:
Gallagher

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.
Gemensamhetsanldaggning

Foreningen ar med i tva gemensahetsanlaggningar Malmo Hordfsan GA:1 och GA:2. Eer kontroller bakat i den visar det a
féreningen inte debiterar eller debiteras nagra avgier for dea.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 2018.

Foreningen har 106 bostadsratter om totalt 6 266 kvm. Byggnadernas totalyta ar 7 662 kvm.

Styrelsens sammansattning

Alexander Pettersson  Ordforande

Christian Sjoberg Styrelseledamot
Lars Lindberg Styrelseledamot
Marlene Larsson Styrelseledamot
Roland Sandstrom Styrelseledamot
Lilia Botvalde Suppleant
Martina Oris Suppleant
SImon Smedberg Suppleant
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Valberedning

Asa Kalmskog
Karin Lindberg
Lisbeth Sandstrém

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, tva i férening

Revisorer

Valon Gashi  Revisor

Sammantraden och styrelseméten

Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-15.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2025

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2022 och stracker sig fram till 2071. Underhallsplanen uppdaterades

2025.

Utforda historiska underhall

2022 @ Hiss, besiktning
Lekplatsbesiktning

2023 e Hiss, besiktning
Lekplatsbesiktning

Stamspolning

2024 e OVK besiktning
Hiss, besiktning
Lekplatsbesiktning
Sotning

2025 @ Hiss, besiktning
OVK injustering

Besiktning/tatning av fogar vid balkonger

Avtal med leverantorer

Fonsterputsning, 1ggr/ kvartal
Garagestadning 1ggr/ar

Gastparkering

Skoétsel av mattor, [6pande

Snoskottning, Fastighetsskotsel [6pande
Tradgardsskotsel

Tvattning av sopkarl/soprum 1ggr/kvartal

Uthyrning av tak, I6pande

Rena Fonster

Fastab AB

Easypark

Bjorkmans Entrémattor
Hagtorns fastighetsforvaltning
Cima

Klottrets fiende

Cellnex AB
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2025-01-01 med 10%.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 147 st. Tillkommande och avgaende medlemmar under
aret var 12. Det har under aret skett 8 6verlatelser.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 7 243 851 6634 132 5550024 5097 243
Resultat efter fin. poster -1863 531 -1371164 -1 689 804 -686 199
Soliditet (%) 70 70 70 70
Yttre fond 3988 707 2714 207 1619276 394 758
Taxeringsvarde 179 904 000 163 915 000 163 915 000 163 915 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsritt, kr 1025 935 749 688
/:\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 87,9 87,8 81,9 84,4
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 12 893 12 989 13 084 13493
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 10 544 10622 10 700 13 493
Sparande / kvm totalyta, kr 180 113 91 255
Elkostnad / kvm totalyta, kr 39 37 36 57
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 68 65 64 67
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 48 49 42 43
Energikostnad / kvm totalyta, kr 155 151 142 167
Genomsnittlig skuldrénta (%) 3,26 3,34 2,82 1,28
Réantekanslighet (%) 12,58 13,89 17,47 19,61

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intakter genererar som kan anvandas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Réntekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsritt och som definieras som arsavgift enligt
bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust
Arets negativa resultat beror till storsta del av avskrivningarna pa fastigheterna, som dessutom 6kat under 2025 pga Gvergangen till
K3. Dessa ar bokforingsmassiga och féreningen kan fullfélja sina ataganden langsiktigt trots det negativa resultatet.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 200 365 000 - - 200 365 000
Fond, yttre underhall 2714 207 - 1274500 3988707
Balanserat resultat -7 104 007 -1371164 -1274 500 -9749 670
Arets resultat -1371 164 1371164 -1863 531 -1863 531
Eget kapital 194 604 037 0 -1863 531 192 740 506

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -9749 670
Arets resultat -1863531
Totalt -11 613 201

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 900 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -98 233
Balanseras i ny rakning -12 414 968

-11 613 201

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 7 243 853 6 638 829
Ovriga rérelseintakter 3 62 403 40474
Summa rorelseintakter 7 306 255 6 679 303
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -2 894 449 -2593914
Ovriga externa kostnader 9 -288 684 -294 537
Personalkostnader 10 -224 196 -234 407
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -3 147 480 -2 230 560
Summa rorelsekostnader -6 554 809 -5353418
RORELSERESULTAT 751 447 1325 886
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 26 162 33564
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -2 641139 -2730613
Summa finansiella poster -2 614 977 -2 697 049
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1863 531 -1371164
ARETS RESULTAT -1863 531 -1371164
Sida 6 av 16
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,18 271 342 560 274 480 116

Maskiner och inventarier 13 178 514 188 438

Summa materiella anldggningstillgangar 271521 074 274 668 554

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 271521 074 274 668 554

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 42533 74 470

Ovriga fordringar 14 2 406 992 1294 323

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 147 067 148 363

Summa kortfristiga fordringar 2 596 592 1517 156

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar 1112523 1074544

Summa kortfristiga placeringar 1112523 1074 544

Kassa och bank

Kassa och bank 9 660 22818

Summa kassa och bank 9 660 22 818

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3718775 2614519

SUMMA TILLGANGAR 275 239 849 277 283 072
Sida 7 av 16

[ v | H1634S5nWg-SJeph4H53be




Brf Spira
769632-3604

Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 200 365 000 200 365 000
Fond for yttre underhall 3988 707 2714 207
Summa bundet eget kapital 204 353 707 203 079 207
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -9 749 670 -7 104 007
Arets resultat -1863 531 -1371164
Summa ansamlad férlust -11 613 201 -8475 170
SUMMA EGET KAPITAL 192 740 506 194 604 037
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 18 39537000 39837000
Ovriga langfristiga skulder 15 500 12 500
Summa langfristiga skulder 39 552 500 39 849 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 18 41249 500 41549 500
Leverantdrsskulder 613210 117 217
Skatteskulder -242 -240
Ovriga kortfristiga skulder 88 230 101 309
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 996 145 1061 750
Summa kortfristiga skulder 42 946 843 42 829 536
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 275 239 849 277 283 072
Sida 8 av 16
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 751 447 1325 886
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 3147 480 2 230560

3 898 927 3 556 446
Erhdllen ranta 26 162 33564
Erlagd ranta -2 690 796 -2730613
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 1234292 859 396
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -173 863 58 556
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 466 964 9820
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1527 393 927 772
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -600 000 -600 000
Depositioner 3000 1500
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -597 000 -598 500
ARETS KASSAFLODE 930393 329 272
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 380 588 2051315
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3310981 2380 588
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida9 av 16
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Spira ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokforingsndamndens allmanna rad (BFNAR
2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har for forsta gdngen upprattats enligt Bokféringsnamndens BFNAR 2012:1. Féreningen har valt att inte rakna om
jamforelsetalen i enlighet med bestammelserna i kapitlet 35, detta kan innebara bristande jamférbarhet mellan rakenskapsaret och
féregaende rakenskapsar.

Redovisning av intakter

Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 0,83 %
Yttertak 4,08 %
Fasader 2,85 %
Balkonger 2,85 %
Fonster 1,77 %
Stamledningar VA 2,18 %
Stamledningar Varme 1,29 %
Styr & 6vervakning 5,22 %
Ventilation 4,08 %
El 2,18 %
Hissar 3,35%
Maskiner och inventarier 5,00 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgéng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Foreningen &r befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

[ v |H163485nt-SJeph4H53be Sida 10 av 16




Brf Spira
769632-3604

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 6262 284 5692 992
Hyresintakter, p-platser 651 846 694 325
Ovriga intékter 114 755 36 544
Kabel-TV/Bredband 214 968 214 968
Summa 7 243 853 6 638 829
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning -3 -4
Ovriga intdkter 118 79
Forsakringsersattning 0 40399
Ersattn.fr.forsakr.bolag 62 287 0
Summa 62 403 40 474
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 77 841 79739
Fastskotsel/stad tjanster 115158 109 099
Besiktning och service 103 976 236 834
Stadning 11 464 7 300
Tradgardsarbete 5167 1122
Ovrigt 80 587 118 653
Snoskottning 71709 31125
Summa 465 901 583 871
Sida 11 av 16
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Bostader 28 125 2 864
Trapphus/port/entr 16 500 0
Soprum/miljéanlaggning 24 475 27 152
Dérrar och las/porttele 22 507 62334
Varme 0 606
Ventilation 454 755 162 575
El 1800 2203
Hissar 182377 94 236
Tak 0 2328
Fasader 0 13 842
Fonster 2144 0
Gard/markytor 1049 0
Garage och p-platser 10923 37 568
Summa 744 654 405 707
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
El 7 500 0
Balkonger 58 156 11 500
Gard/markytor 32577 0
Summa 98 233 11 500
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 302370 281 869
Uppvarmning 518 403 498 557
Vatten 366 019 376 552
Sophamtning 71 585 73 200
Summa 1258377 1230178
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 86 294 99 979
Bredband/Kabeltv 211839 233528
Fastighetsskatt 29 150 29 150
Summa 327 283 362 657

Sida 12 av 16
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NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 121 951 71370
Forbrukningsmaterial 5457 12516
Programvaror 400 29 050
Juridiska kostnader 23563 34843
Revisionsarvoden 25 000 17 438
Ekonomisk forvaltning 112 313 129 320
Summa 288 684 294 537
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 184 401 176 900
Loner, arbetare 0 20400
Sociala avgifter 39795 37107
Summa 224 196 234 407
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 2639727 2730613
Ovriga rantekostnader 1412 0
Summa 2641139 2730613
Sida 13 av 16
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Arsredovisning 2025

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 287 989 000 287 989 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 287 989 000 287 989 000
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -13 508 884 -11 288 248
Arets avskrivning -3137 556 -2220636
Utgaende ackumulerad avskrivning -16 646 440 -13 508 884
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 271 342 560 274 480 116
| utgdende restvdrde ingdr mark med 65 924 900 65924 900
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 147 704 000 134 915 000
Taxeringsvarde mark 32 200 000 29 000 000
Summa 179 904 000 163 915 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 198 362 198 362
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 198 362 198 362
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -9924 0
Arets avskrivning -9.924 -9924
Utgdende ackumulerad avskrivning -19 848 -9924
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 178 514 188 438
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 10 194 11 098
Ovriga kortfristiga fordr 208 000 0
Placeringskonto SBAB 1112523 1074544
Nabo Klientmedelskonto 1453593 1283134
Borgo 735 205 91
Summa 3519516 2 368 867
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NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 89244 86 654
Forsakringspremier 26 456 33382
Forvaltning 31367 28 327
Summa 147 067 148 363
NOT 16’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 2027-10-30 3,82 % 19918 500 20 068 500
Stadshypotek 2026-12-01 2,42 % 19918 500 20 068 500
Stadshypotek 2026-02-11 2,55% 21 031 000 21181 000
Stadshypotek 2027-10-30 2,42 % 19918 500 20 068 500
Summa 80 786 500 81 386 500
Varav kortfristig del 41 249 500 41 549 500

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 77 786 500 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas
som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 10 628 5072
Fastighetsskotsel 7 054 0
El 25395 25348
Uppvarmning 68171 64 475
Utgiftsrantor 219728 269 385
Vatten 0 31336
Foérutbetalda avgifter/hyror 646 169 647 134
Beraknat revisionsarvode 19 000 19 000
Summa 996 145 1061 750
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 87 724 000 87 724 000
NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Styrelsen beslutade att [dmna avgifterna for bostadsratter saval som parkeringsplatser oférandrade per 2026-01-01.
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Underskrifter

Arsredovisning 2025

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-11.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Malmo

Alexander Pettersson
Ordférande

Christian Sjoberg
Styrelseledamot

Lars Lindberg

Styrelseledamot

Marlene Larsson

Styrelseledamot

Roland Sandstrém
Styrelseledamot

Min revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Valon Gashi

Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Spira, org.nr. 769632-3604

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

lag har utfort en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrattsféreningen Spira for rakenskapséaret 20250101
20251231.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formégan att fortsatta verksamheten och att anvdanda 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 géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
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 anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

. identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hégre an for en véasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

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

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en férening inte l1angre kan fortsatta
verksamheten.

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

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

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsféreningen Spira
for rakenskapsaret 20250101-20251231 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
lag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
adndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo

Digitalt signerad av

Valon Gashi
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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