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Styrelsen for Brf Spegeldammen far hidrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari 2015 t.o.m.
31 december 2015, vilket 4r foreningens tredje verksamhetsar.

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregaende ér.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplatelse far d&ven
omfatta mark som ligger i anslutning till fSreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement
till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsritt &r den rétt i fsreningen som medlem har pa grund av
uppléatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen r skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig ansskan om medlemskap
kom in till féreningen avgora fragan om medlemskap.

Foreningens tomtriitt

Féreningen har den 1 december 2015 forvérvat tomtritten till Tyresta 1 i Stockholms kommun. Forvérvet
omfattar dven paborjad byggnation. Innehavet dr inskrivet den 24 februari 2016. Avgélden &r ofordndrad
i tio ar t.0.m. den 31 mars 2023. Omforhandling av avgélden ska pakallas i s& god tid att nytt avtal kan
triffas senast tolv manader dessforinnan.

Féreningen har tecknat avtal med AB Boritt (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. Pa
foreningens tomtritt pagar byggnation av ett flerbostadshus i sju vaningar med totalt 82
bostadsriittsligenheter, total boarea ca 6 115 m2 och tvé lokaler med en total lokalarea om ca 340 m2.
Foreningen kommer att disponera §ver 44 parkeringsplatser varav samtliga i garage. Garaget ingér i
gemensamhetsanldggning.

Fastigheten kommer under entreprenadtiden att vara forsikrad genom entreprendrens forsorg. Foreningen
har genom Entreprendren en byggfelsforsékring hos Gar-Bo Forsékring AB.

Gemensamma utrymmen
Tillgang finns till en foreningslokal med Svernattningsmdjligheter som delas med grannféreningen Brf
Laduviken. I fastigheten finns cykelrum, barnvagnsrum samt utrymme for kéllsortering av sopor.

Gemensamhetsanldiggning

Foreningen kommer att vara delaktig i tvd gemensamhetsanlaggningar tillsammans med Tyresta 2 (Brf
Laduviken). Gemensamhetsanliggningarna omfattar byggnadskonstruktioner (bildad som Tyresta GA:1)
samt gard, foreningslokal och sopsugsnedkast (GA:2).

Foreningen kommer vidare vara delaktig i en gemensamhetsanléggning (GA:3) tillsammans med
Tresticklan 1 (Brf Fiskartorpet), Tresticklan 2 (Brf Lill-Jan i Stockholm) och Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanldggningen omfattar garage.
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Foreningen kommer #ven enligt nuvarande planer att vara delaktig i en gemensamhetsanldggning (GA:4)
tillsammans med Svriga fastigheter inom Norra Djurgardsstaden. Gemensamhetsanldggningen omfattar
sopsugsanldggning.

Foreningen kommer fram till det att gemensamhetsanléggningarna ér registrerade debiteras en sérskild
ersittning om 86 000 kronor per ar for GA:2, 17 000 kronor per ar for GA:3 samt 94 000 kronor per ar
for GA:4 i enlighet med paragraf angéende Gemensamhetsanldggning i kopekontraktet.

Féreningens lokaler
Kontrakt pa foreningens lokaler 1oper enligt foljande:

Hyresgést Lokaltyp Moms Yta m2/platser  Loptid t.o.m.

Pane Fresco Norra Djurgdrden AB  Restaurang  ja 202 +98 2021-10-30

Foreningen kommer att bli redovisningsskyldig for mervirdesskatt for uthyrning av lokaler. Entreprendren
garanterar hyresintikten i tva ar frn godkénd slutbesiktning i sédan omfattning att den sammanlagda intdkten
for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Foreningens skattemdssiga status

Féreningen #r vid utgéngen av rikenskapsaret ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229), dvs foreningen &r en dkta bostadsréttsforening.

Foreningen var vid ingdngen av rdkenskapséret inte ett privatbostadsféretag (ékta bostadsrittsforening)
enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs foreningen var dé en oékta bostadsréttsforening.

Vid berdkning av uppskov med inbetalning av skatt pé kapitalvinst frén forsiljning av tidigare &gd bostad
jamstills dock foreningen med en #kta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) da
fSreningen antingen tillhandahaller bostdder i fastigheter dér kommunal fastighetsavgift inte utgér pa
bostadsdelen eller sa har byggnaden pé fastigheten dnnu inte &satts ndgot vérdear, dvs dr under
uppforande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvérvar tomtrétten till ett pris som understiger
tillgangens marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvirvat tomtrétten direkt fran
Entreprenéren till marknadsvirde. Detta innebér att tomtrétten inte har varit foremal for négon
underprisoverlatelse. Ddrmed finns det inte ndgon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden r under uppforande och kommer troligen att &sittas vérdear 2016. Entreprendren svarar for
fastighetsskatt avseende bostdder under uppforande t.o.m. virdearet samt for fastighetsskatt avseende
lokaler t.o.m. avrikningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna r frén och med vérdedret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 r. Frén och med ér
16 utgar full fastighetsavgift. For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrikningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt ett faststéllt taxeringsvérde for lokaler.

Avsditting till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall 4r i enlighet med ekonomisk plan beréknad till ett arligt
belopp motsvarande 30 kr/m?2 boarea for foreningens hus. Detta ska i enlighet med freningens stadgar
ske senast fran och med det verksamhetsar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens
fastighet har skett.
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Firvaltning

Teknisk forvaltning

Féreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, tradgardsskotsel, trappstéddning, snordjning, hisservice, hissbesiktning och kéllsortering.
Avtalet giller till den 31 december 2018.

Hisservice och hissbesiktning ingér under garantitiden. Kostnaden frén ar 6 beréknas till 48 000 kronor
per ar.

Ekonomisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet giller till den 31 december
2017.

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 8 december 2015. Tillstédnd att ta emot forskott for bostadsrétter erholls av
Bolagsverket den 13 januari 2015.

Enligt ekonomisk plan berdknas arsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som
debiteras efter forbrukning uppga till i genomsnitt ca 711 kr/m2 och &r samt insatser och
upplatelseavgifter till ca 57 881 ki/m?2.

Fastighetslan

Féreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 200 000 000 kr per den 31 december 2015,
varav utnyttjad del &r 192 938 020 kr, och har tecknat avtal med Handelsbanken avseende langfristiga lén
som beriknas for foreningens fastighet.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen beriknas fa foljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 423 083 000 Insatser 221 862 000
Likviditetsreserv 60 000 Upplatelseavgifter 132 081 000
Lén 69 200 000

423 143 000 423 143 000

Ny god redovisningssed

For rikenskapsar som paborjades efter den 1 januari 2014 géller ny god redovisningssed avseende
upprittande av bokslut (de s& kallade K2/K3-regelverken). Bokforingsndmnden klargjorde den 28 april
2014 att progressiv avskrivningsplan for byggnad och tomtritt inte &r en tillimplig avskrivningsmetod péa
byggnader och tomtritt enligt K2. Detta innebér att bostadsréttsforeningar som véljer att redovisa enligt
K2 fr.o.m. rdkenskapséret 2014 ska tillimpa linjér (rak) avskrivning. Féreningar som véljer K3 skall
tillimpa komponentavskrivning. Detta har medfort att kostnaden for de arliga avskrivningarna har dkat
och i manga foreningar resulterat i en bokforingsmissig forlust. Den bokforda forlusten som dr hanforlig
till de &rliga avskrivningarna har inte ndgon paverkan pa foreningens kassaflode (kassabehallning) eller
pa den langsiktiga ekonomiska uthélligheten.

)
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Avrdkning mot Entreprendren

Entreprendren svarar for foreningens l6pande kostnader och uppbir foreningens intékter fram till
avrakningstidpunkten. Avrikning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning
och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har @nnu ej skett. Avrakning berdknas ske per den 31 december 2016.

Slutbesiktning av foreningens fastighet beréknas ske under september 2016.
Inflyttningen i foreningens fastighet paborjades under mars 2016. Vid érets slut var 7 bostadsrétter

tecknade med forhandsavtal. Vid 4rets slut var 67 (0) bostadsritter upplatna. Under &ret har 0 (0)
bostadsritter dverlatits.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 4

Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapséret 109

Antalet avgdende medlemmar under rékenskapséret 0

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut 113

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 26 mars 2015 haft foljande sammansittning:
Ann-Charlott Eriksson Skyttmo Ledamot 1) Ordférande
Jan Carles Ledamot 1)

Jan-Olof Sjoholm Ledamot

Lennart Wirén Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsakring AB

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tvé styrelseledaméter i forening.
Styrelsen har héllit ett (tvé) st protokollforda sammantrédden.

For styrelsens ledamdter finns ansvarsforsékring tecknad hos forsékringsbolaget Folksam.
Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie

Huvudansvarig Per Andersson

Hans Norman Suppleant

Foreningens stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 19 november 2014.

Resultatdisposition
Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren for foreningens drift- och kapitalkostnader mot
att de uppbir alla intdkter fram till avrakningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Féreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande balansrdkning samt
tilldggsupplysningar.
(1



Brf Spegeldammen
769625-8248

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar

Pagaende nyanldggning

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordran entreprendr

Summa Kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2015-12-31
Not

2 200000 000

200 000 000

200 000 000

218 224

218224

9796

228 020

200228 020

fn
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Summa langfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

2015-12-31
Not

7290 000

7290 000

7290 000

4 192 938 020

192 938 020

200228 020

Inga

Inga

i

719
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska foreningar.

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar ‘

Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjért dver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

Foreningens hus dr uppford pa mark som &r upplaten med tomtritt.

Anskaffningskostnaden for frvirvet av tomtrétten kommer att inga i anskaffningskostnaden for byggnad.

Foreningens byggnad #r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagéende
nyanldggning i balansrékningen.

Ovrigt

Anstillda

Foreningen har inte haft nagra anstéllda och nagra loner och ersittningar har inte utbetalats.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not2 Pagiende nyanliggning 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 0
Arets anskaffning 200 000 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 200 000 000
Utgdende redovisat vérde 200 000 000

i
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not3 Eget kapital

Medlemsinsatser
Inbetalda
Forskott
Belopp vid érets ingang 0
Okning av medlemsinsatser
7290 000
Belopp vid arets utgang 7290 000
Not4 Byggnadskreditiv 2015-12-31
Beviljat byggnadskreditiv uppgér till: : 200 000 000

Varav nyttjad del uppgar till 192 938 020 kr.

Stockholm 2016-¢5 =12

Brf Spegeldammen
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Ann-Charlott Eriksson Skyttmo Jan Carles
Ordférande Ledamot
LV Q s \ e U\,‘wi
\Jan-Olo syho&
Ledamot

Var revisionsberittelse har limnats den g /g/ 2016.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

)Y

/ — A A
Per Andersgon

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Spegeldammen org.nr 769625-8248

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsritts-
foreningen Spegeldammen for &r 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och foér den
interna kontroll som styrelsen bedomer &r nédvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar ir att uttala oss om &rsredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for viasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som #r relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for
att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgiarder som
ar andaméalsenliga med hinsyn till omstéandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksi en utvardering av andamélsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
indamaélsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalanden

Enligt vr uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2015 enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ir forenlig med &rsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller balansrakningen
for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision

av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Spegeldammen
for ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat véasentliga beslut, atgarder och
forhéllanden i féreningen for att kunna beddma om négon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om négon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid
med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 18 maj 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

L v
Per Andersson

Auktoriserad revisor



