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Vélkommen till drsredovisningen for Brf Spdksonaten 2

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rékenskapséret 2023-01-01 - 2023-12-31.

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

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver l&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och nar det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegréansning.

Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1988-05-02. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2007-11-08 och nuvarande stadgar registrerades 2023-10-19 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Spoksonaten 2 2007 Stockholm

Fastigheten ar férsdkrad hos Stockholms Stads Brandférsakringsko.

| forsakringen ingdr ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsdr och ytor

Fastigheten bebyggdes 1969 och bestdr av 1 flerbostadshus

Vardedret ar 1969

Féreningen har 9 hyresldgenheter och 45 bostadsrdtter om totalt 4 369 kvm och 2 lokaler om 97 kvm.

Den 26 december 2023 tog féreningen dver hyreskontraktet for en hyresratt dér uppldatelse sker under 2024.

Byggnadernas totalyta ar 4827 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Helena Maria Hagy Ordférande
Christian Ostman Styrelseledamot

Karin Anna Birgitta Hadgg  Styrelseledamot

Max Darimont Styrelseledamot
Olivia Jeczmyk Styrelseledamot
Dante Olason Hallberg Suppleant
Matilda Andrea Brodin Suppleant

Valberedning

Susanna Nilsson
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Cristina Jarnstad

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas av tvd ledaméter i férening

Revisorer
Annika Berg Internrevisor
Per Engzell Extern revisor  Engzells revisionsbyrd

Sammantrdden och styrelsemdten

Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-06-20.

Extra foreningsstdmma holls 2023-10-19. Beslut om att anvdnda foreningens mark till forandrad sophantering.
Extra féreningsstdmma hdlls 2023-10-19. Beslut om att anta nya stadgar.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen féljer en underhdllsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2046. Underhdllsplanen
uppdaterades 2022.

Utférda historiska underhall
2023 e Montage och installation av nya belysningsarmaturer i LED med sensor i diverse utrymmen
Mindre underhdll i hyresratterna
Rensning och relining av stammar fér dagvatten

Byte av cirkulationspump i undercental
2022-2023 e OVK-I|samband med stambyte

2022 e Stambyte - Start Q12022
Renovering av kok i hyresratterna med 1 rum och k&k - Nytt golv, ny spis samt ny kéksinredning

Nya Stiga-ledningar - Utbytta i samband med stambyte

2021 e Vdrmedtervinningssystem - En védrmepump som datervinner varme ur frénluften.
Varmeflaktar i garage och soprum - Nya flaktar installerade

Byte av garagetak - Renoverat garagetak, nya brunnar och nytt grus pé taket

2020 e Stamspolning - Spolning av samtliga stammar. | anslutning till spolningen filmades vissa
utvalda stammar.
OVK + rensning av kanaler

2019 e Byte avvattenpump
Ny takpapp och takpldt pd hiss schaktet - P& bégge hissarnas schakt

2018 e Malning av korridorer mellan portarna - Mellan hissarna béde i kallaren och i gdngen mellan
portarna pd entreplanet
Renovering av dorr till cykelrum

2017 e Spolning av stammar - Va&ning 1 och BV samt kallarplan

Ny grill till uteplatsen
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2017 e

2016 o

2015 o

2014 o

2013-2014 o

2013 o

2012-2013 e

2012 o

2011-2012 e

2011 e

2010-2011 e

2010 o

Renovering av lekplatsen - Genomférs tillsammans med HEBA

Ledbelysning i garage - Byte till ledbelysning
Utbyte av brandskdp - Nya skdp och brandslangar

Byte av alla tre tvattmaskiner

,&rsredovisning 2023

Lagenhets- och brandskyddsbesiktning samt annat brandskyddsarbete - Férebyggnade skydd

mot brand- och vattenskador

Renovering av ldgenhet - Infor férsaljning
Fardigstallande av flaktbyte - Energibesparande
Renovering av entréerna

Isolering, drevning, tdtning av vind - Energibesparande

Obligatorisk Ventilationskontroll OVK

Byte av 2 st frénluftsflaktar - Energibesparande
Asfaltering

Malning av uteplatsen

Spolning av stammar
Ny belysning (led) - Energibesparande

Reparation balkonggolv
Fuktskada i garage - avstdngd flakt orsak!

Renovering ventilationsutrustning - motorer

Fonsterbyte - Samtliga Oktober 2012 - Februari 2013
Ny takbekladdnad - Klart véren 2013
Renovering ldgenhet - Infor forsaljning 2st

Stambyten badrum, toa - | samband med renoveringar

Tvattstugegolv+luddldda - Reparation+férebyggande uh

Stambyte vid vattenskada - Avloppsrér by - 6vre garage
Byte stammar - Diverse i anslutning till garage

Utbyte hissar
Byte slampump
Utbyte lyktstolpar

Byte av garageportar

Renovering rokluckor - Brandskyddsarbete

Stambyten badrum, toa - Diverse ldgenheter i samband med renoveringar

Diverse elarbeten

Byte av avstdngningsventiler till stammar

Byte av dator till reglersystem for UC fjarrvarme
Byte av reglerpump UC Varmvatten

Byte del av stam i undre garage
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2010 e

2009-2011 e

2009 e

2008-2009 e

2008 e

2007 e

,&rsredovisning 2023

Underhdll skyddsrum - Myndighetskrav

Renovering ldgenhet - Infor forsaljning
Tatning lédckage garagetak - Uppfdlining under 2011 (Ovre garage tillgénglighet)
Tatning ladckage yttertak huvudfastighet - Besiktigas arligen

Oversyn yttre skal skydd, I&s mm - Fénsterlds inmonterade i ldgenheter pd 1tr som vetter mot
garagetaket. Upprustning av 1&s, dérrar mm. uppstartat och slutférs Jan 2009.

Renovering/ommalning tvattstuga - Ny maskin, mangel samt torkrum och torkskép.
Ommalning Jan 2009

Besiktning och spolning rérstammar - Rérstracka utbytt i anslutning till soprummet i 35:an.
For dvrigt ar stammarna ok och behéver ej &tgardas.

Renovering av balkonger - Féregdende dgare

Planerade underhall

2028 e Renovering av balkonger samt fasadmalning

Diverse invandiga mélningsarbeten

2026 e Radonmdtning

Mindre renovering av entrépartier och dérrar samt omldggning av markplattor

Malning av takplét

Madlningsarbeten av diverse utrymmen inomhus

Byte av torktumlare

OVK

2024 e Forandrad sophantering

Malning av nuvarande soprum med anledning av féréndrad sophantering

Avtal med leverantorer

Rensning och relining av stammar

Entré mattor

Stockholms Avloppsservice

Elis Textilservice

Fastighetsstddning
Fastighetsservice
Grovsopor

Elleverans
Mélningsarbeten
Ekonomisk forvaltning
Serviceavtal tvattstuga
Hushallssopor
Snoérdjnining och sandning
Lanegivare
Pappersinsamling
Service garageportar
Lasstjanst

Internet

Effekt Svenska AB

Energibevakning AB

Stena Recycling AB

Ellevio AB

Fogelbergs Fastighetsservice

SBC Sveriges Bostadsrdattscentrum AB
Soderkyl AB

Stockholm Vatten AB

Tommys Mark & Tradgdrdsservice AB
Handelsbanken

Remondis Sweden AB

Alldoor Portar

Aspuddens Las AB

Stockholms Stadsnat AB
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TV Tele 2

Service hiss Man Kan Hiss

Revisor Engzells revisionsbyrd
Elnat Fortum

Vatten Stockholm Vatten
Kontorsmaterial Novatron

Tvatt av sopkarl Miljohuset

Juridiska tjanster Fastighetsdgarna
OVK obligatorisk ventilationskontroll ~ Aircano

Juridiska tjanster SBC Sveriges Bostadsrattscentrum AB
Fjarrvdrme Stockholm Exergi AB
Elarbeten Dahlgrens El och Ljus
Matavfall Stockholm Vatten
Service pumpar JJ Sumpan rér
Konsult pé& féreningsstémmor Akea Konsult
Forsakringsbolag Brandkontoret

Vésentliga héndelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Ett 1&n pd 3 miljoner 16pte ut och férhandlades om pd 1 &r. Anledningen till den korta bindningstiden ar att
féreningen tror att rédntorna kommer att sénkas under 2024 och dé& finns méjlighet att binda om I&net till en
battre ranta.

Stérre delen av de juridiska kostnaderna som redovisats beror pd en tvist som kan hérledas till stambytet som
utfordes i fastigheten under 2022. Det &r en medlem som valt att stdmma féreningen och denna tvist ar
pdgdende.

En extrastdmma holls under hésten for att ta beslut om nya stadgar samt ta beslut om att nyttja en del av
féreningens mark till forandrad sophantering.

Under dret har kontraktet for en hyresldgenhet p& 3 rum o kék sagts upp, vilket innebdar att féreningen kan
sdlja den som en bostadsratt under 2024 och pd sé satt fa en intdkt som kommer att anvéndas till amortering

av lan.

Tvé stdddagar har genomfdrts med mdanga deltagare. Grasklippning och ogrdsrensning har skétts av
medlemmar under dret. Stort tack till alla medlemmar och hyresgdster som hjdlper till med detta.

Informationsbladet Spéknytt ersattes under hésten av Boappa, en app dédr medlemmar och hyresgdster
snabbt kan ta del av viktig information.

| slutet av november bjéd styrelsen in medlemmarna till
ett separat informationsmdte om féreningens ekonomi. Styrelsen bjod pé glégg och fika.

Ny rutin har inforts - kontrollbesiktning av Idgenhet vid flytt.
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Medlemsinformation

,&rsredovisning 2023

Antalet medlemmar vid rakenskapsdrets borjan var 76 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 6 och

avgdende medlemmar under &ret var 6. Vid rdkenskapsdrets slut fanns det 76 medlemmar i féreningen. Det

har under dret skett 4 dverlatelser.

Flerdrsoéversikt

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Nettoomsdttning 4 056 116 3341251 3218 936 3194 364
Resultat efter fin. poster -1400 441 -3 655 652 -942 897 545 822
Soliditet (%) 67 67 91 91
Yttre fond 1157 800 Q45 954 1599 329 1489 079
Taxeringsvdrde 144725 000 144725 000 89 804 000 89 804 000
Arsavgift per kvm upplaten med 270 i i i
bostadsratt

Arsovgifternos andel av totala 723 i i i
rorelseintakter (%)

Skuldsattning per kvm uppldten med

bostadsratt 9719 9719 2 046 2 046
Skuldsattning per kvm totalyta 7 872 7872 1792 1792
Sparande per kvm totalyta 191 -54 264 306
Elkostnad per kvm totalyta, kr 72 M4 26 20
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 71 113 136 127
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 28 32 27 25
Energikostnad per kvm totalyta 172 259 189 173
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,44 - - -
Rdantekdnslighet (%) 12,62 - - -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@dnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvéands fér att bedéma
méjlighet till nyuppldning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvdndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som &rsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2023

2023 praglades ekonomiskt av stambytets efterdyningar med sldpande fakturor, slutbetalning av stambytet

och kraftigt dkade avskrivningar. Likviditeten har dock varit god under dret.

Infér 2024 beslutades att avgifterna héjs med 10% for att sdkerstdlla ett bra ekonomiskt resultat fér &ret, dar

vi ocks@ tog hojd fér framtida underhdll och kostnader. Under 2024 kommer @ven en av hyresldgenheterna att

ombildas till bostadsratt. Képesumman kommer att anvéndas for att amortera pd vara 1&n.

Férdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2022-12-31 resultat ovriga poster 2023-12-31

Insatser 77 685 801 - - 77 685 801
Upplatelseavgifter 6784 624 - - 6784 624
Fond, yttre 945 954 222329 434175 1157 800
underhdll
Balanserat resultat -2 339377 -3433323 -434 175 -6 206 875
Arets resultat -3655 652 3655652 -1400 441 -1400 441
Eget kapital 79 421350 (] -1400 441 78 020 909
Resultatdisposition

Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhdll -5772700

Arets resultat -1400 441

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -434 175

Totalt -7 607 316

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Av fond fér yttre underhdll iansprdktas 64 475

Balanseras i ny rdkning -7 542 841

Den ekonomiska stéllningen i dvrigt framgdr av féljande resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Resultatrdkning

1januari - 31 december Not 2023 2022
Rérelseintdkter

Nettoomsdttning 2 4 056 116 3337508
Ovriga rérelseintakter 3 109 134 12 285
Summa rérelseintdkter 4165 250 3349793
Rérelsekostnader

Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -1798 810 -3 119 267
Ovriga externa kostnader 9 -510 570 -580 865
Personalkostnader 10 -124 709 -130 996
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 257 701 -2 325 261
Summa rérelsekostnader -4 691790 -6 156 389
RORELSERESULTAT -526 540 -2806 596
Finansiella poster

Rdanteintdkter och liknande resultatposter 52 394 30 687
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -926 295 -879 743
Summa finansiella poster -873 901 -849 056
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1400 441 -3 655 652
ARETS RESULTAT -1400 441 -3 655 652
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Balansrakning

Tillgangar Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,19 113 867 693 114 798 313
Markanlédggningar 13 227 021 234 389
Maskiner och inventarier 14 (0] 0]
Summa materiella anléggningstillgédngar 114 094 714 115 032703
Finansiella anléggningstillgangar

Summa finansiella anldggningstillgangar (0] (0]
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 114 094 714 115 032703
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 19 736 33 457
Ovriga fordringar 15 1214 784 1298 920
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 82135 57 621
Summa kortfristiga fordringar 1316 655 1389 998
Kassa och bank

Kassa och bank 1541242 1996 712
Summa kassa och bank 1541 242 1996 712
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 857 897 3386709
SUMMA TILLGANGAR 116 952 611 118 419 412

[ v | HIghEQCYIC S123N7CeqgC




Brf Spoksonaten 2
716420-2413

,&rsredovisning 2023

Balansrakning

Eget kapital och skulder Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 84 470 425 84 470 425
Fond for yttre underhdll 1157 800 945 954
Summa bundet eget kapital 85 628 225 85 416 379
Ansamlad férlust

Balanserat resultat -6 206 875 -2 339377
Arets resultat -1400 441 -3 655 652
Summa ansamlad férlust -7 607 316 -5995 029
SUMMA EGET KAPITAL 78 020 909 79 421350
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,19 30 000 000 35000 000
Summa langfristiga skulder 30 000 000 35000 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,19 8 000 000 3000 000
Leverantorsskulder 140 571 207 149
Ovriga kortfristiga skulder 22 356 16 215
Skatteskulder 7 059 3279
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 761716 771419
Summa kortfristiga skulder 8 931702 3998 062
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 116 952 611 118 419 412
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Kassaflédesanalys

1januari - 31 december 2023 2022

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -526 540 -2806 596

Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet

Arets avskrivningar 2257 701 2325 261
1731162 -481335

Erhéllen réanta 52 394 30 687

Erlagd ranta -926 295 -768 909

Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére férandringar av 857 261 1219 557

rérelsekapital

Foérdndring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar =24 411 -87 882

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -66 360 348 522

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 766 490 -958 917

Investeringsverksamheten

Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -1319 713 -29 312 299

Kassafléde fran investeringsverksamheten -1319 713 -29 312 299

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 30 000 000

Kassafléde frén finansieringsverksamhet (0] 30 000 000

ARETS KASSAFLODE -553 223 -271216

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3294 478 3565 695

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2741255 3294 478

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Spdksonaten 2 har upprdattats enligt Arsredovisningslcgen och Bokféringsndmndens
allmanna réd 2012:1 (K3), &rsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Redovisning av intdkter
Intakter bokfoérs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader for bredband och el.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&

beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Byggnad 1,88 -10 %
Markanldggningar 2,5%
Fastighetsforbattringar 10 %

Markvardet ar inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anlédggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen p&
balansdagen har ett ldgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det ladgre vardet.

Omsdttningstillgangar

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

Fdreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus @r 1589 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.

Fastighetslan

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter bostdder 2 962 620 2 393 981
Hyresintdkter bostdder 610 356 500 275
Hyresintakter lokaler 3468 2952
Hyresintdkter garage 313197 316 818
Hyresintdkter garage, moms 65 393 58 644
Hyresintdkter p-plats 8 446 9 600
Hyresintdkter p-plats, moms 3250 3000
Bredband 69 757 67 635
Hyres- och avgiftsrabatt (0] -24 556
El 1200 1200
Dréjsmdlsrénta 219 0
Pantsattningsavgift 7795 7 970
Overlatelseavgift 7 878 0
Andrahandsuthyrning 2 539 6]
Ores- och kronutj@dmning -2 -10
Summa 4 056 116 3337508
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Elstod 81561 (0]
Ovriga intékter 14123 12 285
Forsakringsersdttning 13 450 0]
Summa 109 134 12285
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel enl avtal 95 931 78 057
Fastighetsskotsel utéver avtal (0] 5428
Fastighetsskdtsel gard utéver avtal 12 500 2399
Stddning enligt avtal 70 367 51047
Hissbesiktning 3038 7 744
Brandskydd (0] 1903
Myndighetstillsyn 2 600 12 261
Gérdkostnader 2 637 5848
Gemensamma utrymmen 14 526 10 594
Sophantering 6 458 17 438
Snéréjning/sandning 60 890 50377
Serviceavtal 6757 1687
Mattvétt/Hyrmattor 10 077 8 961
Fordon 2 630 0]
Férbrukningsmaterial 309 5769
Summa 288 719 259 513
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NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Fastighetsforbattringar 54 834 0]
Hyreslagenheter 30 650 20 040
Tvattstuga 15 493 50 856
Sophantering/atervinning 5821 0]
Dérrar och l&s/porttele 4 340 7 520
VVS 13 437 43 419
Varmeanldggning/undercentral (0] 17 691
Ventilation (0] 24 602
Elinstallationer 35025 5725
Tele/TV/bredband/porttelefon 0 1950
Hissar 13 271 31651
Balkonger/altaner 0 4 069
Skador/klotter/skadegérelse 33 461 10 438
Summa 206 332 217 961
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2023 2022
Hyresldgenheter (0] 785 938
Tvattstuga (0] 60 375
VVS (0] 224125
Vdrmeanldggning 64 475 0]
Summa 64 475 1070 438
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
El 347 114 551743
Uppvdrmning 344 366 544202
Vatten 136 756 153 872
Sophdmtning/renhdlining 132 766 77 823
Grovsopor 21679 29 344
Summa 982 681 1356 984
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 64 686 5239
Kabel-TV 49 420 61256
Bredband 39 440 48 600
Fastighetsskatt 103 056 99 276
Summa 256 602 214 371
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NOT 9, BVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Kreditupplysning 1973 2 941
Tele- och datakommunikation (0] 899
Juridiska &tgérder 290 392 80 594
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. (o) 3
Revisionsarvoden extern revisor 19 375 18 375
Fritids och trivselkostnader 5825 2324
Féreningskostnader 11073 11 031
Férvaltningsarvode enl avtal 133370 129 646
Overlatelsekostnad 12 866 o]
Pantsattningskostnad 7 880 0]
Korttidsinventarier 8325 0]
Administration 11 821 15 500
Konsultkostnader 1251 307 501
Tidningar och facklitteratur 689 689
Bostadsrdatterna Sverige (0] 6200
Féreningsavgifter 5730 5162
Summa 510 570 580 865
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 98 000 98 000
Revisionsarvode arvoderad 2 000 2000
Arbetsgivaravgifter 24709 30 996
Summa 124709 130 996
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader fastighetslan 926 275 637 868
Kostnadsrdanta skatter och avgifter 20 0]
Ovriga finansiella kostnader (0] 241 875
Summa 926 295 879 743
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 124 659 766 95 347 467
Arets inkép 1319 713 29 312 299
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 125 979 479 124 659 766
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -9 861 453 -7 543 556
Arets avskrivning -2 250333 -2 317 897
Utgdende ackumulerad avskrivning -12 111786 -9 861453
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 113 867 693 114 798 313
| utgdende restvdrde ingdr mark med 28 540 6017 28 540 6017
Taxeringsvdrde

Taxeringsvarde byggnad 57 725 000 57 725 000
Taxeringsvdrde mark 87 000 000 87 000 000
Summa 144725 000 144725 000
NOT 13, MARKANLAGGNINGAR 2023 2022
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ing&ende 294 520 294 520
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 294 520 294 520
Ackumulerad avskrivning

Ingédende -60 131 -52 768
Arets avskrivning -7 368 -7 363
Utgdende ackumulerad avskrivning -67 499 -60 131
Utgdende restvérde enligt plan 227 021 234 389
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NOT 14, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 265 438 265 438
Utgdende anskaffningsvérde 265 438 265 438
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -265 438 -265 438
Utgdende avskrivning -265 438 -265 438
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN (0] (o)
NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 1321 1153
Klientmedel () 557 597
Ovriga kortfristiga fordringar 13 450 (0]
Transaktionskonto 440 337 0]
Borgo rantekonto 759 676 740 169
Summa 1214 784 1298 920
NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader -6 559 0]
Forutbet forsdkr premier 59 239 57 621
Forutbet kabel-TV 17 305 0]
Forutbet bredband 12150 0]
Summa 82135 57 621
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NOT 18, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken 2024-09-30 3,85 % 5000 000 5000 000
Handelsbanken 2024-09-30 4,85 % 3000 000 3000 000
Handelsbanken 2025-03-30 211 % 10 000 000 10 000 000
Handelsbanken 2026-03-30 2,22 % 10 000 000 10 000 000
Handelsbanken 2027-03-30 2,32% 10 000 000 10 000 000
Summa 38 000 000 38 000 000
Varav kortfristig del 8 000 000 3000000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgd till 32 700 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av [&nen som har

slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammmans med den amortering som planeras

att ske under nasta rdkenskapsér.

NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader 35 264 5821
Uppl kostn el 52 415 32937
Uppl kostnad Varme 50 588 100 722
Uppl kostn rantor 110 834 110 834
Uppl kostn vatten 27 435 24713
Uppl kostnad Sophdmtning (0] 9 596
Uppl kostnad arvoden 98 000 98 000
Berdknade uppl. sociala avgifter 30792 30792
Foérutbet hyror/avgifter 356 388 358 004
Summa 761716 771419
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 38 000 000 38 000 000

NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Avgifterna fér medlemmar kommer att héjas med 10 % frén och med den 1 mars 2024. En héjning pd 25 % for

alla garageplatser och p-platser planeras frdn den 1januari 2025.
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Revisionsberéattelse
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Till féreningsstdimman i Bostadsréattsforeningen Spoksonaten 2, org.nr 716420-2413

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Spoksonaten 2 for ar 2023.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med érsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnittet Den externa revisorns ansvar samt den
fortroendevalde revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som extern revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nddvandig 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 bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Den externa revisorns 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 sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sdkerhet r en hig
grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter

eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r higre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

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

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

e drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inh&mtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida h&ndelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.
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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, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Fortroendevald revisors ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Spoksonaten 2 for ar 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande féreningens
dverskott eller underskott.

Vi tillstyrker att foreningsstdamman behandlar underskottet
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som extern
revisor har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande foreningens éverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
dvrigt.

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

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

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog 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 féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder den externa revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras péa
den externa revisorns professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr 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 féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens 6verskott eller
underskott har vi granskat om férslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Datum enligt digital signatur

Per Engzell

Extern revisor
Engzells Revisionsbyrd AB

Annika Berg
Fortroendevald revisor
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