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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foéreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i foreningen
som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattshavare.

Styrelsen ar skyldig att snarast, normalt inom
en manad fran det att skriftlig ansékan om
medlemskap kom in till féreningen avgora
fragan om medlemskap.

Féreningens fastighet

Foreningen dr innehavare av tomtratten till
Tyresta 1 i Stockholms kommun. Avgélden ar
oforandrad i tio ar t.o.m. den 31 mars 2023.
Omfoérhandling av avgilden ska pakallas i sa
god tid att nytt avtal kan traffas senast tolv
manader dessférinnan.

Pa féreningens fastighet finns det ett
flerbostadshus i sju vaningar med totalt 82
bostadsrattslagenheter

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 455 kvm,
varav 6 115 kvm utgér lagenhetsyta och 340
kvm lokalyta. | foreningen finns 41
parkeringsplatser i garage, varav 2 MC platser.

Gemensamma utrymmen

Tillgdng finns till ett hobbyrum och en
foreningslokal med évernattningsmdajligheter
som delas med grannféreningen Brf Laduviken.
| fastigheten finns ocksa cykelrum,
barnvagnsrum samt utrymme for kallsortering
av sopor.

Féreningen har tre uthyrda lokaler samt en
uthyrning av utrymme for antennbarare med
foljande 6ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Rockin Grill AB 2024-02-29
D.N Malkey AB 2024-02-29
Stockholm kommun 2022-09-30
Net4Mobility AB 2027-12-31

3156

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Foreningen har 2017 erhallit 1 562 275 kronor
i aterbetald mervardesskatt (investeringsmoms)
hanforlig till byggkostnaden for lokaler. En
forutsattning for att foreningen inte skall bli
Aterbetalningsskyldig for den atervunna
investeringsmomsen ar att uthyrning av lokaler
sker till hyresgéster som bedriver
mervirdesskattepliktig verksamhet under de
kommande 10 aren.

Ar

Tidigare drs genomférda atgdrder
OVK

Overvakningskameror

Inredning till cykelrum

2019
2019
2019

Gemensamhetsanldggning

Féreningen ar delaktig i tva
gemensamhetsanldggningar tillsammans med
Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanlaggningarna omfattar
byggnadskonstruktioner (bildad som Tyresta
GA:1) samt gard, féreningslokal samt
sopsugsnedkast (bildad som Tyresta GA:3).

Féreningen ar vidare delaktigi en
gemensamhetsanldggning (bildad som Tyresta
GA:2) tillsammans med Tresticklan 1 (Brf
Fiskartorpet), Tresticklan 2 (Brf Lill-Jan i
Stockholm) och Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanlaggningen omfattar garage.

Féreningen ar dven delaktig i en
gemensamhetsanliggning (GA:4) tillsammans
med 6vriga fastigheter inom Norra
Djurgdrdsstaden. Gemensamhetsanldggningen
omfattar sopsugsanlaggning.

Férsckring till fullvirde har féreningen tecknat
hos Bostadsritternas Fastighetsforsakring
(Bostadsratterna och Séderberg & Partners). |
avtalet ingar styrelseforsakring.

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med WIAB (Wahlings Installationsservice AB).
Fér den ekonomiska forvaltningen har
féreningen avtal tecknat med Botema
Fastighets AB.
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Bostadsrittsféreningen registrerades

30 januari 2013 hos Bolagsverket och
féreningens ekonomiska plan registrerades 8
december 2015. Foreningens nuvarande
gillande stadgar registrerades 22 november
2019. Styrelsen har sitt site i Stockholms stad.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen
forvarvar tomtratten till ett pris som
understiger tillgdngens marknadsvarde via
bolag s.k. paketering. Foreningen har forvarvat
fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvirde. Detta innebér att fastigheten
inte har varit foremal fér nagon
underprisdverlatelse. Darmed finns det inte
ndgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden fardigstalldes 2016 och har
deklarerats som fardigstalld. Byggnadsenheten
har asatts vardear 2016.

Bostadsliagenheterna dr fran och med vardearet
helt befriade fran fastighetsavgifti 15 ar. Fran
och med ar 16 utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt fér lokaler utgar fran och med
faststallt vardear.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 129 st. Nytillkomna medlemmar
under aret dr 23. Antalet medlemmar som
uttratt under aret ar 24, Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut ar 128. Under aret har
13 dverlatelser skett.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras kdparen en
dverlatelseavgift pa f n 1 190 kr.
Pantsittningsavgift debiteras képaren med f n
476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2020-06-16 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Kai Nissén ledamot/ordf.
Sanny Starborg ledamot/vice ordf.
Carl Lundborg ledamot/

Titti Andersson ledamot

Jacob Wallander suppleant

Vid féreningsstimma avgick Annika Ostberg
som suppleant.

Till revisor har Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB valts, med
huvudansvarig revisor Per Andersson.

Valberedningen bestar av Lennart Axelsson.
(sammankallande) och Petter Klusell.

Antal styrelsesammantréden som protokollforts
under aret har uppgatt till 8 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamater i forening.

Handelser under rakenskapsaret.

Fastighet

- En lagenhet har salts pa exekutiv auktion via
Kronofogdemyndigheten pa grund av ej
inbetalda avgifter till foreningen.

- Styrelsen har haft en |6pande dialog med LSS-
boendet som féljd av klagomal avseende en
stundtals hég ljudniva. LSS har tagit at sig av
klagomalen och atgardat problemet.

- Foreningen har haft besok av en representant
fran Stockholm Stads miljoforvaltning.
Miljgférvaltningen hade nagra mindre rattelser,
men i stort sett var de néjda hur
bostadsfoéreningen skots.

- Styrelsen har tagit fram ett forslag pa nya
stadgar, med utgangspunkt i
Bostadsrittsforeningarnas sa kallade
Ménsterstadgar. Medlemmarna ska fa ta
stillning till styrelsens férslag under en
extrastimma 2021.

- Ett hifte med trivselregler har tagits fram och
distribuerats till féreningens medlemmar.
Trivselreglerna innehaller info om bl.a.
féreningen, fastigheten, sophantering, ekonomi
m.m.

- Dokumentation och rutiner for uppféljning av
féreningens SBA (Systematiskt
brandskyddsarbete) ska tas fram av styrelsen
under varen 2021.
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- Féreningen har dessvirre drabbats av inbrott i
savil garage som forrad under aret.
Handelserna har polisanmalts, och styrelsen har
bl.a. Iatit montera brytskydd pa samtliga
entrédérrar som en del i arbetet att motverka
liknande handelser framéver.

- Styrelsen haller pa att infordra anbud pa ett
servicekontrakt for hissarna, eftersom
nuvarande 5-arskontrakt med Kone avslutas i
september 2021.

Ekonomi

- Féreningens overlikvid pa 1,8 mkr har
placerats pa ett sparkonto hos SBAB med ett
ars bindningstid.

- Styrelsen har omforhandlat den del av
foreningens banklan som forfoll i september
2020. Erhallen ranteniva hos Handelsbanken
blev 1,0 % med ett ars bindningstid.

- Avtalet med RB Ekonomi har sagts upp. Ny
ekonomisk forvaltare sedan januari 2021 ar
Botema Fastighets AB.

Gemensam anldggning
- Nytt kontrakt med Plantera Med Mera
tradgard.

- Nytt kontrakt har traffats med Habitech
Byggentreprenad AB, eftersom tidigare
entreprendr som utforde snoskottning
upphdorde med denna tjanst.

- Nytt kontrakt med Circlona AB avseende
sopsugshanteringen har traffats efter att
avtalet med Envac sades upp.

- Forbattringsatgirder avseende innegardens
belysning ska genomfdras.

Féreningens resultat for ar 2020 ar en forlust.
Resultatet for ar 2020 4r sdmre an resultatet
for ar 2019. Féreningens stdrsta kostnadspost
ir rantekostnaderna och de har under aret
minskat nagot.

5/15

| resultatet ingar avskrivningar vilket &r en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
Aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har foreningen ett negativt kassaflode. |
kassaflédesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Underhdll och investeringar av fastigheten som
genomforts under verksamhetsaret:

Genomford atgdrd
Montering av kameror i entréer

Montering av brytskydd pa entrédorrar
Montering av brytskydd mot innergard

Montering av belysning mot innergard

Planerat underhdllsbehov

Eftersom fastigheten ar nybyggd finns inget
underhall planerat inom de niarmaste fem till tio
aren. Avsattning for foreningens
fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goras
med ett arligt belopp motsvarade 25/m2 boarea
for féreningens hus.

Planerad atgdrd

Fasadbelysning gatufasad Slattervallsgatan

Spolning av stammar och avlopp
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Foérandring Eget kapital

L B AR e
Belopp vid arets ingang 221862000 132081000 411075 -3081939 -1070881 350201255
Resultatdisp enl stamma:
Avsittning till yttre fond 152 875 -152 875
Balanseras i ny rakning -1 070881 1070 881
Arets resultat -1509 325 -1 509 325
Belopp vid arets utgang 221862000 132081000 563950 -4305695 -1509325 348691930
Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, Kkr 6089 6413 6374 6 305
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1 509 -1071 -1220 -1 200
Soliditet, % 84,8 84,3 84,0 83,7
Bokfort vide pa fastigheten per kvm boarea kr 66747 67 321 67 895 68 469
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10 108 10397 10 704 11 010
Lan per kvm boarea och lokalarea kr 9576 9 849 10 140 10 430
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,13 1,15 1,16 1,18
Fastighetens belaningsgrad, % ** 151 15,4 15,8 16,1

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

P A R R S e N SR e e BRI A

Forslag till behandling av foreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
I ny rdkning 6verfores

-4 305 695
-1 509 325
-5 815020

152 875
-5 967 895
-5 815020

Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

7115

2020-01-01
Not 2020-12-31

6088 838

N

3 544

6089 382

4 -3015 174
-183 919
-146 413

o

-3 541 373

-6 886 879

-797 497

203

-712 031

-711828

-1509 325

-1509 325

2019-01-01
2019-12-31

6412 858

6 546 858

-3004 100

-209 207
-138 227

-6 870795

-323 937

0

-746 944

-1070881

-1070881
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och tomtratt
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

8/15

Not

10

3],

2020-12-31

408 155 221
140 149

408 295 370

408 295 370

10033
231 626

463 760

705419

1 800 000

1800000

478 747

2984 166

411 279 536

2019-12-31

411 666 810
48 362

411715172

411715172

11870
117 316
514 215

643 401

2914 841

3558 242

415 273 414
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

9/15

Not

12,15
13

12,15

14

2020-12-31

353 943 000
563 950

354 506 950

-4 305 695

-1 509 325

-5 815020

348 691 930

2 300
2300

61 810 000
110974
239 290

10934
414 108

62 585 306

411 279 536

2019-12-31

353 943 000
411075

354 354 075

-3081 939

-1070 881

-4 152 820

350 201 255

61 810 000
201 400

62 011 400

1768 000
195483
243 480

0
853796

3060759

415273 414

Brf Spegeldammen Org.nr 769625-8248

J

\,

)

(¥
0~

(9




KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar

Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder och depositioner

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2020-01-01
2020-12-31

-797 497
3541373
203

-712 031

2032048

1837
-63 855
-84 509

-632 044

1253477

-121 571

-121 571

-1 768 000

-1 768 000

-636 094

2914 841

2278747

2019-01-01
2019-12-31

-323 937
3519 261
0

-746 944

2448 380

504 284
153751

16 627
144 096

3267138

-30 935

-30 935

-2 047 600

-2 047 600

1188 603
1726 237

2914841

| likvida medel i kassaflodesanalysen ingar férutom posten kassa/bank dven posten kortfristiga placeringar.

Att foreningens kassaflode ar negativt beror till stor del pa att féreningens avier avseende januari 2021 i ar
forfaller under 2021 istillet for 2020 som vart fallet tidigare ar. Detta medfér att cirka 420tkr kommer att
komma in pa féreningens konto i bérjan av 2021 istéllet for 2020. Darutéver har féreningen betalt tillbaka

depositioner motsvarande 200tkr under 2020 till restaurangerna som hyr lokaler i féreningen.
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i

mindre foretag.

Redovisningsprinciperna ar oférindrade i jaimférelse med foregaende ar forutom den delen av féreningens
langfristiga skulder som ar foremal for omférhandling inom 12 manader fran rakenskapsarets utgang. Dessa
redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld. Jimforelsearet siffror har inte réknats om.

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Féreningens hus ar uppford pa mark som ar upplaten med tomtratt.
Anskaffningskostnaden for frvérvet av tomtratten ingar i anskaffningskostnaden for byggnad.

Enligt BFNAR 2016:10 ses byggnad och tomtratt som en avskrivningsenhet med en gemensam bedémd
nyttjandeperiod. Totalt nedlagda produktionskostnader minskat med avskrivningar redovisas i
balansrakningen som Byggnad och tomtratt.

Avskrivningsprinciper
Byggnader skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjar (rak) avskrivningsplan

tillampas.

Ovriga materiella anliggningstillgdngar skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjar
avskrivningsplan tillampas.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar
Byggnad 120 ar

Fdreningens fond for yttre underhdll

Reservering till fdreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa féreningens arsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Noter till resultatrakningen

Not2 Nettoomsattning 2020 2019
Arsavgifter bostader 3927 143 4134203
Arsavgifter, IT-kommunikation och TV 198 233 198 240
Arsavgifter, varmvattenforbrukning 124 819 130 227
Hyresintakter, lokaler 820 588 807 282
Hyresintakter, garage 883 000 1017 391
Fastighetsskatt, lokaler 92 676 92 679
Overnattningslagenhet 23105 27 727
Ovriga intakter 19274 5109
Summa nettoomsattning 6 088 838 6412 858
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Ovriga rorelseintikter

Forsakringsersattning
Summa 6vriga rorelseintikter

Driftkostnader

Fastighetsel

Uppvarmning
Vatten/avlopp*
Forsakringspremier
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt™
IT-kommunikation och TV
Parkeringstjanst
Fastighetsskotsel och stad
Gemensamhetsanlaggningar
Reparationer

OVK

Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

2020

544
544

2020

127 701
416 451
152 700
37053
1422 644
229 900
196 235
0

109 931
206 862
52582
0
63115

3015174

2019

134000

134 000

2019

152 842
416 667
101 404
30217
1422 644
93 900
196 420
26 131
109 982
246 586
40 576
56 712

110019

3004 100

*Den férhojda VA kostnaden beror pa att féreningen under aret fatt en férhojd faktura fran
Stockholm Vatten AB pa avrikning mellan preliminar férbrukning och faktiskt forbrukning for

perioden maj 2017 till januari 2020
**Den beraknade fastighetssskatten i bokslutet 2019 var 93 900. Slutskattebeskedet fran
skatteverket avseende 2019 som inkom under 2020 visade pé att féreningens faktiska

fastighetsskatt for 2019 var 161 900. Mellanskillnden om 68 000 har darfor belastat 2020 ars

resultat

Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Advokatkostnader
Ovriga externa kostnader

Summa personalkostnader

12/15

2020

31996
102 584
13935

35404

183 919

2019

38953
94 399
38 500
37 355

209 207
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NOTER

Not 6  Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansrakningen
Not7 Byggnader och tomtratt

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader och tomtratt
Summa redovisat varde

Taxeringsvirdets fordelning
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Not8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde

Ink6p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

13/15

2020
116 250

30 163
146 413

2020-12-31

423 083 000

423 083 000
-11 416 190

-3 511 589

-14 927 779

408 155 221

408 155 221

408 155 221

188 600 000
149 590 000

2020-12-31

64 873

121 571

186 444
-16 511

-29 784

-46 295
140 149

2019
107 929

30 298
138 227

2019-12-31

423 083 000

423 083 000
-7 904 601

-3 511 589

-11 416 190

411 666 810

411 666 810

411 666 810

181 800 000
149 590 000

2019-12-31

33 938

30935

64 873
-8 839

-7 672

-16 511
48 362
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NOTER

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Ovriga fordringar 2020-12-31 2019-12-31
Fordran Entreprenor 0 47 955
Ovriga kortfristiga fordringar 231 626 69 361
Summa ovriga fordringar 231 626 117 316
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2020-12-31 2019-12-31
Varmvattenforbrukning 49 200 59 111
Tomtrattsavgald 355 661 355 661
Forsakringspremier 6178 5012
Ovriga upplupna intikter 3131 19 867
Ovriga forutbetalda kostnader 49 590 74 564
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 463 760 514 215
Ovriga kortfristiga placeringar 2020-12-31 2019-12-31
Placeringskonto SBAB 1 800 000 0
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 1 800 000 0
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 0 7072 000
Amortering efter 5 ar 0 54738 000
Summa langfristiga skulder 0 61810 000
Kreditgivare Villkorsandring  Rénta % Amortering Skuld per
2021 2020-12-31
Stadshypotek AB 2021-09-30 1,00 20 504 000
Stadshypotek AB 2021-09-30 1,17 20 504 000
Stadshypotek AB 2021-12-30 1,10 20 802 000
Summa 0 61 810 000
Kortfristig del av ldngfristiga skulder:
Amortering 2021 0
Lan for villkorsandring under 2021 -61 810 000
Summa langfristiga skulder 0
Ovriga langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Mottagna depositioner 2 300 201 400
Summa Svriga skulder 2 300 201 400
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NOTER

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Uppvarmning

Styrelsearvode, inkl sociala avgifter

Forutbetalda avgifter
Gemensamhetsanldggningar

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intiakter

Ovriga noter
Not 15 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sakerheter

Stockholm den 2021- G4 - Ao

Kai Nissén fnny Starborg
((k_ﬂ,,__ Ut ) a(wo W
a

rl Lundborg Tlttl Andersson

Var revisionsberattelse har lamnats den }/f 2021.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

/e-r%dQ\

Auktonserad revisor
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2020-12-31

50 500
96 994
150263
41108

75 243

414 108

2020-12-31

69 200 000

69 200 000

2019-12-31

50 866
96 994
576721
63780

65 435

853796

2019-12-31

69 200 000

69 200 000
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Spegeldammen, org.nr 769625-8248

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsréttsféreningen Spegeldammen for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till fsreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
fsrmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar 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 véasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddémer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund foér vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &én for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten foér den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Spegeldammen for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
fdreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

VArt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, 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 vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 3 maj 2021
O/ﬁrj\ings PricewaterhouseCoopers AB
o x—"zw/_\:_,.,,—’————“

Per Andersson
Auktoriserad revisor
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