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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Spegeldammen, med séte 1 Stockholm, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far 4&ven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsrétt dr den ritt i foreningen som medlem har pé grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast fran det att skriftlig ansokan om medlemskap kom in till féreningen
avgora frigan om medlemskap.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2013-01-30. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2015-12-08 och nuvarande stadgar registrerades 2021-07-09 hos Bolagsverket.

Fakta om vir fastighet
Foreningen innehar fastighetsforsdkring samt styrelseforsikring hos Bostadsratterna och Séderberg &
Partners. Byggnadens uppvarmning ér fjarrvérme.

Lagenheter och lokaler

Foreningen ar innehavare av tomtrétten till Tyresta 1 1 Stockholms kommun. Avgélden &r oforidndrad i tio
ar t.o.m. 2023-03-31. Omforhandling har genomforts under 2021 och resulterat i en ny tomtréattsavgéld
som uppgar till 1 773 100 kr och som stegvis hojs fran mars 2023 till mars 2027 till det slutgiltiga
beloppet.

I budgeten for 2022 och kommande &r har styrelsen tagit hdnsyn till kommande hjningar av
tomtrattsavgild och berdknar att kunna finansiera detta dels genom det 16pande kassaflddet och dels
genom den befintliga dverskottslikviditeten som &r upparbetad fran tidigare &r.

Byggnadsir och ytor

Fastigheten bebyggdes 2016. Pa foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i sju vaningar med totalt
82 bostadsrittsldgenheter. Den totala byggnadsytan uppgar till 6 455 kvm, varav 6 115 kvm utgor
lagenhetsyta och 340 kvm utgér lokalyta. I foreningen finns 42 parkeringsplatser i garage, varav 4 MC
platser. Under 2021 beslutades att antal laddplatser for elbilar skulle utdkas med ytterligare 10 st.
Installation av platserna genomfordes i januari 2022, vilket gor att totalt 14 garageplatser nu har
laddmgjlighet.

I foreningen finns ett hobbyrum och en dvernattningslégenhet som hyrs ut till medlemmarna. Dessa delas
med grannforeningen Brf Laduviken. I fastigheten finns dven cykel- och barnvagnsrum samt utrymme f6r
kéllsortering av sopor.
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Foreningen har tre uthyrda lokaler och hyr dven ut ett utrymme for antennbérare. Hyresavtalen har
foljande 16ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Rockin Grill AB 2024-02-29
D.N Malkey AB 2024-02-29
Stockholms kommun 2022-09-30
Netd4Mobility AB 2027-12-31

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Under 2017 erholl foreningen 1 562 275 kronor i aterbetald mervardesskatt (investeringsmoms) hanforlig
till byggkostnaden for lokaler. En forutséttning for att foreningen inte skall bli dterbetalningsskyldig for
den dtervunna investeringsmomsen ar att uthyrning av lokaler sker till hyresgéster som bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet under de kommande 10 aren.

Gemensamhetsanliggning

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

Foreningen ar vidare delaktig i en gemensamhetsanlédggning (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.

Foreningen ar dven delaktig i en gemensamhetsanldggning (GA:4) tillsammans med dvriga fastigheter
inom Norra Djurgardsstaden. Gemensamhetsanldggningen omfattar sopsugsanlaggning.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen skots av Botema Fastighets AB. Den tekniska forvaltningen skots av
WIAB (Wahlings Installationsservice AB). Utover det anlitar féreningen ett flertal underentreprenorer
som skoter exempelvis stidning, sophdmtning och hissunderhall.
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Utforda investeringar och underhallsarbeten under tidigare ar

Genomford dtgiird Ar

OVK 2019
Overvakningskameror 2019
Inredning till cykelrum 2019

Visentliga hindelser och utforda underhallsarbeten under rikenskapsaret
-5-arsbesiktning av fastigheten har genomforts, dir bl.a. rordragning till vissa av ldgenheternas avlopp,
fasadglas och balkongplattor till balkonger atgardades.

-Styrelsen har latit montera brytskydd pa alla entréportar, sdvil mot innergarden som mot gatorna.
-Skyltar har satts upp i miljorummet i syfte att fortydliga hantering av sopsortering for medlemmarna.
-En del av automatiken till entréddrrarna pa S1 och S5 har bytts ut och sensorerna har kalibrerats i syfte
att forbittra automatiken av dorrarna.

-Ny innerbelysning har monterats pé innergéarden.

Underhall
Under aret har normalt 16pande underhall och mindre forbattringar utforts.

Kostnadseffektivitet
Kostnadseffektiviteten &r i sténdig fokus. Styrelsens malséttning &r alltjamt att bedriva forvaltningen sa
att hittillsvarande avgiftsnivaer kan behallas eller sdnkas nagot i ett medellangt perspektiv.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 128 st. Nytillkomna medlemmar under é&ret
ar 20. Antalet medlemmar som uttritt under aret dr 18. Medlemsantalet i foreningen vid arets slut dr 130.
Under aret har 11 6verlatelser skett.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras koparen en dverlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift.
Bostadsrittsinnehavare debiteras avgift for andrahandsupplatelse 1 forekommande fall. Overlatelse- och
pantsattningsavgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt foreningens stadgar.

Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma, 2021-06-16 och darmed paféljande styrelsekonstituering
haft f6ljande sammanséttning:

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

Titti Andersson ledamot*

Jacob Wallander suppleant

Anna Johnsson suppleant

* Titti Andersson begdrde uttrdde ur styrelsen under februari 2022 pga, flytt till ny bostad.

Vid kommande ordinarie foreningsstimma I6per mandatperioden ut for samtliga ledaméter och
suppleanter.
Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tvd av styrelseledaméterna i férening.

Antal styrelsesammantrdden som protokollforts under aret har uppgatt till 8 st. Dessa ingar i arbete med
den kontinuerliga forvaltning av foreningens fastighet som styrelsen under é&ret arbetar med.

Revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med huvudansvarig revisor Per Andersson.

Valberedning
Valberedningen bestéar av Lennart Axelsson (sammankallande) och Johan Nordlund.

Stammor

Ordinarie foreningsstamma holls 2021-06-16. Tva extrastimmor har darutéver genomforts; 2021-04-07
resp. 2021-11-24.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat

Foreningens resultat for ar 2021 &r en forlust. Resultatet for ar 2021 ar sdmre &n resultatet for 2020.
Foreningens storsta kostnadspost ér rantekostnaderna vilka har minskat nagot under aret da foreningen
omforhandlat sina lan.

I resultatet ingér avskrivningar vilket dr en bokforingsmissig virdeminskning av foreningens fastighet.
Avskrivningarna paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningens likviditetsflode, vilket dven innefattar investerings- samt finansieringsaktiviteter i form av
lan och upplételser, ar positivt. I kassaflodesanalysen aterfinns mer information om arets likviditetsflode.

Arsavgifter
Arsavgifterna siinktes 2020-01-01 med 5% och har varit oférindrade sedan dess. For nirvarande finns
inga planer pa att fordndra arsavgifterna.

Ldn

Foreningen har tre 1dn hos Handelsbanken om 60 142 000 kr. Réantevillkor och bindningstider framgar av
not 8.

Styrelsen har omférhandlat foreningens banklén (klassificerade som grona lan), vilket inneburit en
avsevért ldgre lanerénta, och ddrmed sénkta kostnader for foreningen.

Budget
Styrelsen har tagit fram en langsiktig ekonomisk plan, vilken bl.a. inkluderar en forh6jd tomtrattsavgald.

- Foreningen har en 6verlikvid pa 1,8 mkr hos SBAB pé ett fastrintekonto. Omplacering sker
vartefter bindningstiden l6per ut.
- Inga storre investeringar eller avgiftshdjningar ar planerade for kommande ar.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Bokfort virde pé fast. per kv boarea
kr

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr

Lan per kvm boarea och lokalarea, kr
Genomsnittlig skuldrénta, % *
Fastighetens belaningsgrad, % **

2021
6 091
-1611
85,00

66 172
9835
9317

1,04
14,86

2020

6 089
-1 509
84,80

66 747
10 108
9576
1,13
15,10

2019
6413
-1 071
84,30

67 321
10 397
9 849
1,15
15,40

2018

6374
-1220
84,00

67 895
10 704
10 140
1,16
15,80
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2017
6 305
-1200
83,70

68 469
11010
10 430
1,18
16,10

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for l&neréntor i forhéllande till genomsnittliga

fastighetslan

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda vérde.

Forandring av eget kapital
Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 221 862 000
Disp av foreg ars resultat
Forandring under aret
Belopp vid érets utging 221 862 000

Upplatelse-
avgift
132 081 000

132 081 000

Fond for
yttre UH
563 950

152 875
716 825

Balanserat
resultat

-4 305 695
-1 509 325
-152 875
-5967 895

Arets
resultat
-1 509 325
1509 325
-1611332
-1 611 332

Totalt

348 691 930
0

-1 611 332
347 080 598
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
Avsittning till fond for yttre UH
arets forlust

behandlas sé att
i ny rdkning 6verfores

Foretagets resultat och stillning i1 ovrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

-5 967 895

-152 875
-1611332
-7 732 102

-7732 102
-7 732 102
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Resultatrakning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(9]

2021-01-01
-2021-12-31

6 091 306
0
6 091 306

-3293 406
-205 024
-46 056

-3 545 785
-7 090 271
-998 965

11942
-624 309
-612 367

-1 611 332

-1 611 332
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2020-01-01
-2020-12-31

6 088 838
544
6 089 382

-3015174
-183 919
-146 413

-3541 373

-6 886 879
-797 497

203

=712 031
-711 828
-1 509 325

-1509 325
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och tomtratt

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anléiggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa Kkortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31

|

404 643 632
7 105 953
404 749 585

404 749 585

29 345
76 724
477 488
583 557

2978 433
2978 433
3561990

408 311 575
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2020-12-31

408 155 221
140 149
408 295 370

408 295 370

10 033
231 626
463 760
705 419

1 800 000
1 800 000

478 746
478 746
2984 165

411 279 535
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Balansrikning Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 353 943 000 353 943 000
Fond for yttre underhall 716 825 563 950
Summa bundet eget kapital 354 659 825 354 506 950
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -5 967 895 -4 305 695
Arets resultat -1 611332 -1509 325
Summa ansamlad forlust -7 579 227 -5 815 020
Summa eget kapital 347 080 598 348 691 930
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 59294 000 0
Ovriga skulder 9 2300 2300
Summa langfristiga skulder 59 296 300 2300
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 848 000 61810 000
Leverantorsskulder 250 996 110974
Skatteskulder 74 074 239 290
Ovriga skulder 69 290 10934
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 692 317 414 107
Summa kortfristiga skulder 1934 677 62 585 305

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 408 311 575 411 279 535
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder och deposition
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2021-01-01
-2021-12-31

-1 611332
3545785

1934 453

-19312
141 174
140 022
171 350
2 367 687

o O

-1 668 000
-1 668 000

699 687

2 278 746
2978 433
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2020-01-01
-2020-12-31

-1509 325
3541373

2032 048

1837

-63 856
-84 509
-632 044
1253476

-121 571
-121 571

-1 768 000
-1 768 000
-636 095

2914 841
2278 746
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2.

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jamforelse med foregéende ar.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa
rakenskapséret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pé foreningens &rsstdmma sker overforing frén balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Fran och med 2021 finns inga kortfristiga placeringen med i likvida medel under kassaflddesanalysen.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens hus dr uppford pa mark som ar upplaten med tomtrétt. Anskaffningskostnaden for forvarvet
av tomtratten ingdr i anskaffningskostnaden for byggnad.

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

tillimpas.

Ovriga materiella anliggningstillgdngar skriv av 6ver den beriiknade nyttjandeperioden varvid en linjér
avskrivningsplan tillampas.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 120
Inventarier, verktyg och installationer 5
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Nettoomsiittning

2021 2020
Arsavgifter bostider 3927392 3927 143
Arsavgifter, IT-kommunikation och TV 198 240 198 233
Arsavgifter, varmvattenforbrukning 106 912 124 819
Hyresintékter, lokaler 842915 820 589
Hyresintékter, garage 887911 883 000
Fastighetsskatt, lokaler 92 676 92 676
Overnattningsligenhet 19 234 23 105
Ovriga intikter 16 025 19272
6 091 305 6 088 837

Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021 2020
Forsdkringsersattningar 0 544
0 544

Not 4 Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsel -212 665 -127 701
Uppvéarmning -451 663 -416 451
Vatten/avlopp -156 790 -152 700
Forséakringspremier -49 412 -37 053
Tomtréttsavgald -1 422 637 -1 422 644
Fastighetsskatt -161 900 -229900
IT-kommunikation och TV -197 939 -196 235
Fastighetsskotsel och stad -113 441 -109 931
Gemensamhetsanlaggningar -201 329 -206 862
Reparationer -131 093 -52 582
Ovriga driftkostnader -194 537 -63 116

-3293 406 -3 015175
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Ekonomisk forvaltning
Advokatkostnader
Ovriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2021

-38 699
-134 257
0

-32 068
-205 024

2021

-42 696
-3360
-46 056
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2020

-31 996
-102 584
-13 935
-35404
-183 919

2020

-116 250
-30 163
-146 413
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Not 7 Materiella anliggningstillgangar

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostéder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden Inventarier, verktyg
och installationer

Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgiende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Materiella
anliggningstillgingar

Byggnader och tomtratt

Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31

423 083 000
0
423 083 000

-14 927 779
-3 511589
-18 439 368

404 643 632

188 600 000
149 590 000
338190 000

322 000 000
16 190 000
338190 000

186 444
0
186 444

-46 295
-34 196
-80 491

105 953

404 643 632
105 953
404 749 585
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2020-12-31

423 083 000
0
423 083 000

-11416 190
-3 511589
-14 927 779

408 155 221

188 600 000
149 590 000
338190 000

322 000 000
16 190 000
338190 000

186 444
0
186 444

-16 511
-29 784
-46 295

140 149

408 155 221
140 149
408 295 370
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an.

Léangivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 9 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Not 10 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Riintesats

%
0,620
0,620
0,780

Datum for

ranteindring

2026-09-30
2026-09-30
2026-12-30

Lanebelopp
2021-12-31
19 930 000
19 930 000
20 282 000
60 142 000

848 000

2021-12-31

2300
2300

2021-12-31

69 200 000
69 200 000

Inga
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Lanebelopp
2020-12-31
20 504 000
20 504 000
20 802 000
61 810 000

61 810 000

2020-12-31

2300
2300

2020-12-31

69 200 000
69 200 000

Inga
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Not 11 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

° 10 stycken extra laddplatser har installerats i garaget (januari 2022).
° Stamspolning av samtliga ldgenheter (januari 2022).

° OVK (april 2022).

Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

Kai Nissen Sanny Starborg

Carl Lundborg Anna Johnsson

Suppleant i ledamots stille

Min revisionsberittelse har [dmnats den dag som framgér av min elektroniska signatur

Per Andersson
Auktoriserad revisor
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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Spegeldammen, med séte 1 Stockholm, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far 4&ven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsrétt dr den ritt i foreningen som medlem har pé grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast fran det att skriftlig ansokan om medlemskap kom in till féreningen
avgora frigan om medlemskap.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2013-01-30. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2015-12-08 och nuvarande stadgar registrerades 2021-07-09 hos Bolagsverket.

Fakta om vir fastighet
Foreningen innehar fastighetsforsdkring samt styrelseforsikring hos Bostadsratterna och Séderberg &
Partners. Byggnadens uppvarmning ér fjarrvérme.

Lagenheter och lokaler

Foreningen ar innehavare av tomtrétten till Tyresta 1 1 Stockholms kommun. Avgélden &r oforidndrad i tio
ar t.o.m. 2023-03-31. Omforhandling har genomforts under 2021 och resulterat i en ny tomtréattsavgéld
som uppgar till 1 773 100 kr och som stegvis hojs fran mars 2023 till mars 2027 till det slutgiltiga
beloppet.

I budgeten for 2022 och kommande &r har styrelsen tagit hdnsyn till kommande hjningar av
tomtrattsavgild och berdknar att kunna finansiera detta dels genom det 16pande kassaflddet och dels
genom den befintliga dverskottslikviditeten som &r upparbetad fran tidigare &r.

Byggnadsir och ytor

Fastigheten bebyggdes 2016. Pa foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i sju vaningar med totalt
82 bostadsrittsldgenheter. Den totala byggnadsytan uppgar till 6 455 kvm, varav 6 115 kvm utgor
lagenhetsyta och 340 kvm utgér lokalyta. I foreningen finns 42 parkeringsplatser i garage, varav 4 MC
platser. Under 2021 beslutades att antal laddplatser for elbilar skulle utdkas med ytterligare 10 st.
Installation av platserna genomfordes i januari 2022, vilket gor att totalt 14 garageplatser nu har
laddmgjlighet.

I foreningen finns ett hobbyrum och en dvernattningslégenhet som hyrs ut till medlemmarna. Dessa delas
med grannforeningen Brf Laduviken. I fastigheten finns dven cykel- och barnvagnsrum samt utrymme f6r
kéllsortering av sopor.
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Foreningen har tre uthyrda lokaler och hyr dven ut ett utrymme for antennbérare. Hyresavtalen har
foljande 16ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Rockin Grill AB 2024-02-29
D.N Malkey AB 2024-02-29
Stockholms kommun 2022-09-30
Netd4Mobility AB 2027-12-31

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Under 2017 erholl foreningen 1 562 275 kronor i aterbetald mervardesskatt (investeringsmoms) hanforlig
till byggkostnaden for lokaler. En forutséttning for att foreningen inte skall bli dterbetalningsskyldig for
den dtervunna investeringsmomsen ar att uthyrning av lokaler sker till hyresgéster som bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet under de kommande 10 aren.

Gemensamhetsanliggning

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

Foreningen ar vidare delaktig i en gemensamhetsanlédggning (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.

Foreningen ar dven delaktig i en gemensamhetsanldggning (GA:4) tillsammans med dvriga fastigheter
inom Norra Djurgardsstaden. Gemensamhetsanldggningen omfattar sopsugsanlaggning.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen skots av Botema Fastighets AB. Den tekniska forvaltningen skots av
WIAB (Wahlings Installationsservice AB). Utover det anlitar féreningen ett flertal underentreprenorer
som skoter exempelvis stidning, sophdmtning och hissunderhall.
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Utforda investeringar och underhallsarbeten under tidigare ar

Genomford dtgiird Ar

OVK 2019
Overvakningskameror 2019
Inredning till cykelrum 2019

Visentliga hindelser och utforda underhallsarbeten under rikenskapsaret
-5-arsbesiktning av fastigheten har genomforts, dir bl.a. rordragning till vissa av ldgenheternas avlopp,
fasadglas och balkongplattor till balkonger atgardades.

-Styrelsen har latit montera brytskydd pa alla entréportar, sdvil mot innergarden som mot gatorna.
-Skyltar har satts upp i miljorummet i syfte att fortydliga hantering av sopsortering for medlemmarna.
-En del av automatiken till entréddrrarna pa S1 och S5 har bytts ut och sensorerna har kalibrerats i syfte
att forbittra automatiken av dorrarna.

-Ny innerbelysning har monterats pé innergéarden.

Underhall
Under aret har normalt 16pande underhall och mindre forbattringar utforts.

Kostnadseffektivitet
Kostnadseffektiviteten &r i sténdig fokus. Styrelsens malséttning &r alltjamt att bedriva forvaltningen sa
att hittillsvarande avgiftsnivaer kan behallas eller sdnkas nagot i ett medellangt perspektiv.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 128 st. Nytillkomna medlemmar under é&ret
ar 20. Antalet medlemmar som uttritt under aret dr 18. Medlemsantalet i foreningen vid arets slut dr 130.
Under aret har 11 6verlatelser skett.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras koparen en dverlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift.
Bostadsrittsinnehavare debiteras avgift for andrahandsupplatelse 1 forekommande fall. Overlatelse- och
pantsattningsavgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt foreningens stadgar.

Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma, 2021-06-16 och darmed paféljande styrelsekonstituering
haft f6ljande sammanséttning:

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

Titti Andersson ledamot*

Jacob Wallander suppleant

Anna Johnsson suppleant

* Titti Andersson begdrde uttrdde ur styrelsen under februari 2022 pga, flytt till ny bostad.

Vid kommande ordinarie foreningsstimma I6per mandatperioden ut for samtliga ledaméter och
suppleanter.
Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tvd av styrelseledaméterna i férening.

Antal styrelsesammantrdden som protokollforts under aret har uppgatt till 8 st. Dessa ingar i arbete med
den kontinuerliga forvaltning av foreningens fastighet som styrelsen under é&ret arbetar med.

Revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med huvudansvarig revisor Per Andersson.

Valberedning
Valberedningen bestéar av Lennart Axelsson (sammankallande) och Johan Nordlund.

Stammor

Ordinarie foreningsstamma holls 2021-06-16. Tva extrastimmor har darutéver genomforts; 2021-04-07
resp. 2021-11-24.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat

Foreningens resultat for ar 2021 &r en forlust. Resultatet for ar 2021 ar sdmre &n resultatet for 2020.
Foreningens storsta kostnadspost ér rantekostnaderna vilka har minskat nagot under aret da foreningen
omforhandlat sina lan.

I resultatet ingér avskrivningar vilket dr en bokforingsmissig virdeminskning av foreningens fastighet.
Avskrivningarna paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningens likviditetsflode, vilket dven innefattar investerings- samt finansieringsaktiviteter i form av
lan och upplételser, ar positivt. I kassaflodesanalysen aterfinns mer information om arets likviditetsflode.

Arsavgifter
Arsavgifterna siinktes 2020-01-01 med 5% och har varit oférindrade sedan dess. For nirvarande finns
inga planer pa att fordndra arsavgifterna.

Ldn

Foreningen har tre 1dn hos Handelsbanken om 60 142 000 kr. Réantevillkor och bindningstider framgar av
not 8.

Styrelsen har omférhandlat foreningens banklén (klassificerade som grona lan), vilket inneburit en
avsevért ldgre lanerénta, och ddrmed sénkta kostnader for foreningen.

Budget
Styrelsen har tagit fram en langsiktig ekonomisk plan, vilken bl.a. inkluderar en forh6jd tomtrattsavgald.

- Foreningen har en 6verlikvid pa 1,8 mkr hos SBAB pé ett fastrintekonto. Omplacering sker
vartefter bindningstiden l6per ut.
- Inga storre investeringar eller avgiftshdjningar ar planerade for kommande ar.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Bokfort virde pé fast. per kv boarea
kr

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr

Lan per kvm boarea och lokalarea, kr
Genomsnittlig skuldrénta, % *
Fastighetens belaningsgrad, % **

2021
6 091
-1611
85,00

66 172
9835
9317

1,04
14,86

2020

6 089
-1 509
84,80

66 747
10 108
9576
1,13
15,10

2019
6413
-1 071
84,30

67 321
10 397
9 849
1,15
15,40

2018

6374
-1220
84,00

67 895
10 704
10 140
1,16
15,80
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2017
6 305
-1200
83,70

68 469
11010
10 430
1,18
16,10

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for l&neréntor i forhéllande till genomsnittliga

fastighetslan

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda vérde.

Forandring av eget kapital
Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 221 862 000
Disp av foreg ars resultat
Forandring under aret
Belopp vid érets utging 221 862 000

Upplatelse-
avgift
132 081 000

132 081 000

Fond for
yttre UH
563 950

152 875
716 825

Balanserat
resultat

-4 305 695
-1 509 325
-152 875
-5967 895

Arets
resultat
-1 509 325
1509 325
-1611332
-1 611 332

Totalt

348 691 930
0

-1 611 332
347 080 598
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
Avsittning till fond for yttre UH
arets forlust

behandlas sé att
i ny rdkning 6verfores

Foretagets resultat och stillning i1 ovrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

-5 967 895

-152 875
-1611332
-7 732 102

-7732 102
-7 732 102
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Resultatrakning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(9]

2021-01-01
-2021-12-31

6 091 306
0
6 091 306

-3293 406
-205 024
-46 056

-3 545 785
-7 090 271
-998 965

11942
-624 309
-612 367

-1 611 332

-1 611 332
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2020-01-01
-2020-12-31

6 088 838
544
6 089 382

-3015174
-183 919
-146 413

-3541 373

-6 886 879
-797 497

203

=712 031
-711 828
-1 509 325

-1509 325
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och tomtratt

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anléiggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa Kkortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31

|

404 643 632
7 105 953
404 749 585

404 749 585

29 345
76 724
477 488
583 557

2978 433
2978 433
3561990

408 311 575
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2020-12-31

408 155 221
140 149
408 295 370

408 295 370

10 033
231 626
463 760
705 419

1 800 000
1 800 000

478 746
478 746
2984 165

411 279 535
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Balansrikning Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 353 943 000 353 943 000
Fond for yttre underhall 716 825 563 950
Summa bundet eget kapital 354 659 825 354 506 950
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -5 967 895 -4 305 695
Arets resultat -1 611332 -1509 325
Summa ansamlad forlust -7 579 227 -5 815 020
Summa eget kapital 347 080 598 348 691 930
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 59294 000 0
Ovriga skulder 9 2300 2300
Summa langfristiga skulder 59 296 300 2300
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 848 000 61810 000
Leverantorsskulder 250 996 110974
Skatteskulder 74 074 239 290
Ovriga skulder 69 290 10934
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 692 317 414 107
Summa kortfristiga skulder 1934 677 62 585 305

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 408 311 575 411 279 535
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder och deposition
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2021-01-01
-2021-12-31

-1 611332
3545785

1934 453

-19312
141 174
140 022
171 350
2 367 687

o O

-1 668 000
-1 668 000

699 687

2 278 746
2978 433
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2020-01-01
-2020-12-31

-1509 325
3541373

2032 048

1837

-63 856
-84 509
-632 044
1253476

-121 571
-121 571

-1 768 000
-1 768 000
-636 095

2914 841
2278 746
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2.

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jamforelse med foregéende ar.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa
rakenskapséret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pé foreningens &rsstdmma sker overforing frén balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Fran och med 2021 finns inga kortfristiga placeringen med i likvida medel under kassaflddesanalysen.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens hus dr uppford pa mark som ar upplaten med tomtrétt. Anskaffningskostnaden for forvarvet
av tomtratten ingdr i anskaffningskostnaden for byggnad.

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

tillimpas.

Ovriga materiella anliggningstillgdngar skriv av 6ver den beriiknade nyttjandeperioden varvid en linjér
avskrivningsplan tillampas.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 120
Inventarier, verktyg och installationer 5
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Nettoomsiittning

2021 2020
Arsavgifter bostider 3927392 3927 143
Arsavgifter, IT-kommunikation och TV 198 240 198 233
Arsavgifter, varmvattenforbrukning 106 912 124 819
Hyresintékter, lokaler 842915 820 589
Hyresintékter, garage 887911 883 000
Fastighetsskatt, lokaler 92 676 92 676
Overnattningsligenhet 19 234 23 105
Ovriga intikter 16 025 19272
6 091 305 6 088 837

Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021 2020
Forsdkringsersattningar 0 544
0 544

Not 4 Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsel -212 665 -127 701
Uppvéarmning -451 663 -416 451
Vatten/avlopp -156 790 -152 700
Forséakringspremier -49 412 -37 053
Tomtréttsavgald -1 422 637 -1 422 644
Fastighetsskatt -161 900 -229900
IT-kommunikation och TV -197 939 -196 235
Fastighetsskotsel och stad -113 441 -109 931
Gemensamhetsanlaggningar -201 329 -206 862
Reparationer -131 093 -52 582
Ovriga driftkostnader -194 537 -63 116

-3293 406 -3 015175
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Ekonomisk forvaltning
Advokatkostnader
Ovriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2021

-38 699
-134 257
0

-32 068
-205 024

2021

-42 696
-3360
-46 056
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2020

-31 996
-102 584
-13 935
-35404
-183 919

2020

-116 250
-30 163
-146 413
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Not 7 Materiella anliggningstillgangar

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostéder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden Inventarier, verktyg
och installationer

Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgiende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Materiella
anliggningstillgingar

Byggnader och tomtratt

Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31

423 083 000
0
423 083 000

-14 927 779
-3 511589
-18 439 368

404 643 632

188 600 000
149 590 000
338190 000

322 000 000
16 190 000
338190 000

186 444
0
186 444

-46 295
-34 196
-80 491

105 953

404 643 632
105 953
404 749 585
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2020-12-31

423 083 000
0
423 083 000

-11416 190
-3 511589
-14 927 779

408 155 221

188 600 000
149 590 000
338190 000

322 000 000
16 190 000
338190 000

186 444
0
186 444

-16 511
-29 784
-46 295

140 149

408 155 221
140 149
408 295 370





Bostadsrattsforeningen Spegeldammen
Org.nr 769625-8248

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an.

Léangivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 9 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Not 10 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Riintesats

%
0,620
0,620
0,780

Datum for

ranteindring

2026-09-30
2026-09-30
2026-12-30

Lanebelopp
2021-12-31
19 930 000
19 930 000
20 282 000
60 142 000

848 000

2021-12-31

2300
2300

2021-12-31

69 200 000
69 200 000

Inga
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Lanebelopp
2020-12-31
20 504 000
20 504 000
20 802 000
61 810 000

61 810 000

2020-12-31

2300
2300

2020-12-31

69 200 000
69 200 000

Inga
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Not 11 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

° 10 stycken extra laddplatser har installerats i garaget (januari 2022).
° Stamspolning av samtliga ldgenheter (januari 2022).

° OVK (april 2022).

Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

Kai Nissen Sanny Starborg

Carl Lundborg Anna Johnsson

Suppleant i ledamots stille

Min revisionsberittelse har [dmnats den dag som framgér av min elektroniska signatur

Per Andersson
Auktoriserad revisor

18 (18)
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