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Bostadsrattstoreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten
Foreningens dandamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostader fér permanent boende fér nyttjande utan tidsbegrénsning.
Féreningen &r en #kta bostadsrattsférening. Marken innehas med aganderétt.
Styrelse och revisor
Styrelsen har utgjorts av Elin Rasmussen ordférande, Markus Eriksson, kassor,
Magnus Eriksson, Mattias Gunnarsson och Kajsa Beninkander.
Suppleanter: Robert Lewén och Bjorn Wistrand.
Revisionen har utférts av Auktoriserad revisor Denice Nystrém, Radek.
Sate Eskilstuna Kommun.
Valberedning
Valberedning har varit Thomas Lindblad.
Sammantriden
Styrelsen har under aret haft 5 protokollférda sammantréaden.
Forsakring
Fastighetsférsakring (fullvardesforsakring) jamte maskinférsakring samt ansvarsforsakring
for styrelsen har tecknats hos Trygg Hansa.
Ligenhetsoverlatelser
Lagenhet nr 11 har 6verlatits till Jenni och Andreas Hagstedt.
Antal med!  Antal réster
Réakenskapsarets ingang/utgang 34 19
Underhall/Pagaende investering
Inga stérre underhallsarbeten har skett under aret.
Féreningen saknar aktuell underhallsplan.
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning Tkr 785 725 671 659
Res efter fin poster Tkr -40 -217 89 140
Soliditet 31 % 30 % 32 % 60 %
Arsavgift per kvm 362 335 310 304
Skuldsattning per kvim 1 667 1692 1717 396
Sparande per kvm 55 Neg 72 o8
Rantekanslighet 5 5 6 1
Energikostnad (VA) per kvm 36 32 29 31

(Fjarrvirme och el betalas direkt av resp bostadsrattsinnehavare)
Vid férdelning per kvm har anvints virdeyta dvs boyta (1976kvm) +20% av biyta

Fériandring av Eget Kapital

Ingadende balanserat resultat/Dispositionsfond 432 431
Arets Resultat -39 983
Avsittning Yitre rep fond enl stadgar -72 402
I ny rakning éverféres 320 046

Upplysning vid forlust
Det negativa resultatet beror framforallt pa 6kade rantekostnader pa foreningens lan.
Forslag till disposition betraffande féreningens resultat

Med! ins kapital  Yttre rep fond  Disp fond/bal res Arets res

Vid arets bérjan 367 360 935 380 721847 -217 014
lanspraktaget fran dispositionsfond 0 -217 014 217 014
Resuitatdisposition/avsattning enl stadgar 72 402 -72 402

Arets resultat -39 983
Vid arets slut 367360 1007782 432431 -39 983

Vad betréffar foreningens resultat och stalining i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande resultat-
och balansrgkningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Bostadsrattstoreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Resultatrdkning
Belopp i kr B Not 2023 2022
Nettoomséttning 784 848 725138

784 848 725138
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 1 -466 888 -679 879
Personalkostnader 2 -35 483 -35 324
Avskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar 3 -139 409 -139 409
Rérelseresultat 143 068 -129 474

Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -180 214 -85 265
Ovriga finansiella kostnader -2 837 -2 275
Resultat efter finansiella poster -39 983 -217 014

Skatt pa arets resultat
Arets resultat -39 983 -217 014
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Bostadsratistoreningen Splken-syntesen
Org nr 718000-1054

Balansrakning
Belopp i kr

TILLGANGAR

Not  2023-12-31 2022-12-31

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 4867078 5006487
Inventarier, verktyg och installationer - -
Pagaende nyanléggningar och férskott

avseende materiella anldggningstiligangar 4 - -

Summa anléggningstillgangar 4 867 078 _5 006 48;

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar o 1634 1709

1634 1709
Kassa och bank 913718 929 202
Summa omsittningstillgangar 915 352 930 911

SUMMA TILLGANGAR 5782430 5937398
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Bostadsrattstoreningen Splken-syntesen
Org nr 718000-1054

Balansridkning

Belopp i kr Not  2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 367 360 367 360

Fond yttre underhalll 1007782 936 380
1375 142 1302 740

Fritt eget kapital

Dispositionsfond 432 430 721 847

Arets resultat 39983  -217014

392 447 504 833

1767589 1807573

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 56 3556410 3610482

Ovriga skulder 1300 1300
3557710 3611782

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 54 072 54 072

Skatteskulder 20 660 14 383

Ovriga skulder 7 232 599 313 895

149800 135693
457131 518043
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5782430 5937 308

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
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Bostadsrittsféreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Kassaflédesanalys

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr 2023-12-31 '2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -40 =217
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m.m. o 139 - 139

99 -78

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 29 72
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 2
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 60 56
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 39 - 130
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar 95
Kassaflode fran investeringsverksamheten - N 95
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -54 - 54
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -54 54
Arets kassaflode -15 275
Likvida medel vid arets borjan 929 1204

Likvida medel vid arets slut 914 929




Bostadsrattstoreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allminna redovisningsprinciper

Fran och med rékenskapsaret 2021 uppréttas arsredovisning med tilldmpning av Arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad for Arsredovisning (K3).
Vérderingsprinciper m m

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat

anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anléggningstillgadngar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad
ekonomisk livsiéangd. Anpassning till K3 regelverket har skett 2021.

N&r en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av
den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anldggningstillgangar

Stomme 80 ar
Stomkompletteringar 50 ar
Varme, sanitet 50 ar
El 50 ar
Fasad 50 ar
Dorrar 50 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 40 ar
Restpost 50 ar

Inventarier, verktyg och installationer 10 ar
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Bostadsrattstoreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Not 1 Ovriga externa kostnader

Underhall ] - B 2023 2022
Arets underhaliskostnad - 16480 265 684
16 480 265 684

Driftkostnader o B - 2023 2022
Renhallning - 68677 60 242
Vattenférbrukning 77 896 69 844
Elférbrukning 2000 3 000
Forsakring 31933 28 334
Revisionsarvode 18 750 18 438
Ovriga forvaltningskostnader 20418 10 868
Foérbrukningsinventarier - -
Kabel-TV 27 623 24792
Diverse kostnader 14528 7841
251725 223 359

Fastighetsskatt - - 2023 2022
Fastighetsskatt 178683 170836
178 683 170 836

Vérmevéxlare - o o 2023 2022
Avsittning till byte av vdrmevéxiare _ 20 000 20 000
Summa Ovriga externa kostnader 466 888 679 879

Not2 Anstillda och personalkostnader

2023 2022}
Styrelsearvoden 27 000 27 000
Sociala kostnader 8 483 8324
Summa 35483 35324

Féreningen har inga anstéllda
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Bostadsrattstoreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Not3 Byggnader och mark

Byggnader _ - B 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 4829852 2581524
Omklassificeringar — 2248 328

4820852 4829852
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -1 707 847 -1614 531
Arets avskrivning enligt plan ~ -93316 -93 316
-1 801 163 -1 707 847
Planenligt restvirde byggnad vid arets slut 3028689 3122005
Mark - 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1008 721 1008 721
Vid érets slut 1008721 1008 721
Markanléggningar - 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 921 854 -
Omeklassificeringar - 021 854

921 854 921 854
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -46 093 -
Arets avskrivning enligt plan -46 093 -46 093

-92 186 -46 093
Planenligt restvirde markanldggningar vid arets slut 829 668 875 761
Planenligt restvédrde byggnader och mark 4867078 5006 487
Taxeringsvérden, byggnader 16 549 000 16 549 000
Taxeringsvarden, mark 7585000 7585000

Not4 Pagaende nyanldggningar och forskott av-
seende materiella anldggningstillgangar ~ 2023-12-31 2022-12-31

Vid arets bdrjan - 3074224
Omklassificeringar = -3074224
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Bostadsrattsroreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054

Not 5 Skulder till kreditinstitut

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare an fem ar fran balansdagen

Not6  Stillda sikerheter till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar
Utnyttjat kreditbelopp

Not7  Ovriga skulder

Kallskatt

Sociala kostnader
Avrakning garageféreningen
Avsatt till viarmevaxlare

2023-12-31 2022-12-31}

216 288 216288

3341422 3394194
3557710 3610482

2023-12-31 2022-12-31
3746000 3746 000
3746000 3746 000
2023-12-31  2022-12-31
8100 7 950

8 484 8326

30 215 37 419

185 800 260 200
232 599 313 895
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Bostadsrittsféreningen Spiken-Syntesen
Org nr 718000-1054
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Revisionsberittelse

13)

Till féreningsstimman i Brf Spiken-Syntesen
Org.nr 718000-1054

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spiken-Syntesen for rikenskapséret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrédkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs néirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriéttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens f6rméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nir s &r tillimpligt, om forhillanden som kan paverka formdgan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &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 upptdcka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedémer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som 4r tillridckliga och indamélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av freningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som &r limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvéirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Spiken-Syntesen for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst

eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
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hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt.

3(3)

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation #r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelidgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
véasentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om f6rslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte #r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana dtgirder, omréden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertriadelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Eskilstuna 2024-04-18

u;;q, C__

Denlce Nystrom
Auktoriserad revisor
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