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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Spegeldammen far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta
bostadsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska anvidndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.
Bostadsritt dr den rétt i foreningen som medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen ér skyldig att snarast frén det att skriftlig ansokan om medlemskap kom in till féreningen avgdra fragan
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 fastighetsforsékring samt styrelseforsékring hos Bostadsrétterna och Soderberg & Partners.
Byggnadens uppvéarmning &r fjérrvarme.

Brf Spegeldammen ir ett privatbostadsforetag, en s.k dkta bostadsréttsforening enligt inkomstskattelagen.
Foreningen f6ljer en underhallsplan som striacker sig fran 2016 och 25 ar framét. Underhallsplanen saknar
uppskattade kostnader och uppfyller dirmed inte kravet pa underhallsplan enligt BFNAR 2023:1

Lagenheter och lokaler

Foreningen dr innehavare av tomtritten till Tyresta 1 1 Stockholms kommun. Avgélden har varit oférdndrad under
tio &rs tid fram till 2023-03-31. En omforhandling genomfordes under 2021 vilket resulterade i en ny
tomtrattsavgild som uppgar till 1 773 100 kr. Denna kommer stegvis att hdjas fran mars 2023 till mars 2027 till
det slutgiltiga beloppet. Den géller 1 10 ar till 2033-03-31. Upplatelsen géller till 2073-04-01.

I budgeten for 2024 och kommande ér har styrelsen tagit hansyn till kommande hdjningar av tomtréttsavgild och
berédknar att kunna finansiera detta genom det 16pande kassaflodet.
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Byggnadsir och ytor

Fastigheten bebyggdes 2016. Pa foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i sju vaningar med totalt 82
bostadsrittsldgenheter varav 7 ldgenheter anvdnds som gruppbostad. Den totala byggnadsytan uppgar till 6 455
kvm, varav 6 115 kvm utgor ldgenhetsyta och 340 kvm utgor lokalyta ovan mark samt 1 300 kvm under mark. I
foreningen finns 42 parkeringsplatser i garage samt 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
13 garageplatser nu har laddmgjlighet.

I foreningen finns ett hobbyrum och en 6vernattningsldgenhet som hyrs ut till medlemmarna. Dessa delas med
grannforeningen Brf Laduviken. I fastigheten finns dven cykel- och barnvagnsrum samt utrymme for killsortering

av avfall.

Foreningen har tre uthyrda lokaler och hyr dven ut ett utrymme for antennbérare. Hyresavtalen har f6ljande 16ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Rockin Grill AB 2027-02-28
D.N Malkey AB 2027-02-28
Stockholms kommun 2028-09-30
Net4Mobility AB 2027-12-31

Foreningen 4r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Under 2017 erholl foreningen 1 562 275 kronor i aterbetald mervardesskatt (investeringsmoms) hanforlig till
byggkostnaden for lokaler. En forutsittning for att foreningen inte skall bli aterbetalningsskyldig for den &tervunna
investeringsmomsen &r att uthyrning av lokaler sker till hyresgister som bedriver mervardesskattepliktig
verksamhet under de kommande 10 aren.

Gemensamhetsanliggning

Foreningen ar delaktig i tvd 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 gemensamhetsanldggning (bildad som Tyresta GA:2) tillsammans med
Tresticklan 1 (Brf Fiskartorpet), Tresticklan 2 (Brf Lill-Jan i Stockholm) och Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanldggningen omfattar garage.

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

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen skots av Botema Fastighets AB. Den tekniska forvaltningen skots av WIAB
(Wahlings Installationsservice AB). Utover det anlitar foreningen ett flertal underentreprendrer som skoter
exempelvis stidning, sophdmtning och hissunderhall.

Foreningen har sitt séite i Stockholm.



#1405628754

Bostadsrattsforeningen Spegeldammen 4(17)
Org.nr 769625-8248

Utforda investeringar och underhillsarbeten under tidigare ar

Genomford atgird Ar

Inredning till cykelrum 2019
Overvakningskameror 2019

Stamspolning 2021/2022

OVK 2019, 2022 och 2025
10 garageplatser utrustades med 2022

laddstolpar for elbil

Visentliga hiindelser och utférda underhillsarbeten under rikenskapsaret
Underhall
Under aret har normalt 16pande underhall och mindre forbattringar utforts.

Kostnadseffektivitet
Styrelsen jobbar aktivt med kostnadsbesparingar genom omforhandling av avtal med underleverantorer.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 131 st. Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar

128. Under aret har 12 overlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en Overlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift.
Bostadsréttsinnehavare debiteras avgift for andrahandsupplatelse i forekommande fall. Overlatelse- och
pantsittningsavgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt foreningens stadgar.

Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma, 2025-05-13 och ddrmed pafdljande styrelsekonstituering haft
foljande sammansattning:

Daniel Odervéng ledamot/ordf. omvald pa 1 ar till 2026
Sanny Starborg ledamot/vice ordf omvald pa 1 ar till 2026
Goran Engman ledamot omvald pa 1 ar till 2026

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva av styrelseledamoéterna i férening.

Antal styrelsesammantrdaden som protokollforts under aret har uppgatt till 5 st. Dessa ingér i arbete med den
kontinuerliga forvaltning av foreningens fastighet som styrelsen under aret arbetar med.

Revisor
Brf-experten i Uppsala och Stockholm AB med huvudansvarig revisor Johan Forsblom och suppleant William
Sjoberg.

Valberedning

Valberedningen bestar av Niklas Vang (sammankallande) och Bruno Klerbo.

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma var 2025-05-13.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 6461 6 349 6 674 6 095 6075
Resultat efter finansiella poster -1118 -1 491 -1 121 -1610 -1 611
Soliditet (%) 85 85 85 85 85
Avgift per kv bostadsrittsyta (kr) 707 696 727 686 692
Lan per kvm bostadsréttsyta (kr) 9556 9556 9556 9611 9 835
Lén per kvm boarea och lokalarea

(kr) 7 535 7 535 7535 7579 7755
Sparande per kvm totalyta (kr) 295 266 306 250 249
Réntekénslighet (%) 14 14 13 14 14
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 138 139 133 117 106
Arsavg andel i % av tot

rorelseintakter 65 68 65 68 69

Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, i drsavgiften ingér bredband, véirme samt vatten.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

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

Arsavg per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttytan.

Lan per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsrittsytan.

Lan per kvm totalyta
Foreningens totala fastighetslan dividerat med totala ytan.

Sparande per kvm totalyta
Arets resultat plus avskrivningar plus extraordinira kostnader samt intiikter plus planerat underhill dividerat med
totalytan.

Réntekénslighet

Foreningens totala fastighetslan dividerat med avgifterna.

Om rintan pa foreningens lan stiger med 1 procentenhet behover foreningen hoja arsintdkterna med motsvarande
procent som rintekansligheten.

Energikostnad per kvm totalyta
Bokford vatten-, el- och virmekostnad dividerat med totalytan. Medlemmarnas kostnad for egen elférbrukning
ingdr ej 1 rsavgiften. I energikostnaden ingér dven elkostnader for elbilsladdningar, vilka vidarefaktureras.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter:
Foreningens arsavgifter 1 forhéllande till totala rorelseintikter.
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Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Foreningens resultat for &r 2025 &r en forlust.

Foreningens storsta kostnadspost &r tomtréittsavgéld.

I resultatet ingér avskrivningar vilket dr en bokforingsmassig vairdeminskning av féreningens fastighet.
Avskrivningarna paverkar inte foreningens likviditet. Det negativa resultatet bedoms darfor inte paverka
foreningens framtida finansiella dtaganden.

Foreningens likviditetsflode, vilket dven innefattar investerings- samt finansieringsaktiviteter i form av 14n och
upplételser, ar positivt. Under 2023 tog styrelsen beslut om uppehéll av amorteringar pa lanen med bakgrund att
foreningen har bundna 14n till en snittrinta om 0,68% fram till r 2026. Overskottslikviditeten placeras 16pande pé
rantebarande konto till dess att ldnen 16per ut for omforhandling andra halvaret 2026, for att pa sa vis nyttja det
positiva rinteldget pa inlaningskonto. Nar ldnen l6per ut under 2026 avser styrelsen gora en storre amortering av
lanen for att ytterligare sdnka foreningens belaning och ddrmed réntekostnader. I kassaflodesanalysen édterfinns
mer information om arets likviditetsflode.

Arsavgifier
Arsavgifterna for ligenheterna var oférindrade 2025.

Ldn

Foreningen har tre 14n hos Handelsbanken om 58 432 000 kr Foreningens lan ar klassade som grona lan.
Genomsnittsrintan dr 0,68%, och lanen dr bundna till slutet av 2026. Exakta réntevillkor och bindningstider
framgar av not 8.

Framtida finansiella dtaganden
Foreningens l&n 16per ut i slutet av 2026 vilket innebér att nya 1an som upptas troligen gérs med hdgre rénta. Detta
kan innebéra eventuell hojning av avgifter {for att finansiera 6kade réntekostnader.

Framtida storre investeringsbehov planeras att finansieras med nya lan.

Budget

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

- Foreningen har en 6verlikvid om ca 7 miljoner kronor hos SBAB pa sparkonto, knappt 1,3 miljoner kronor hos
Handelsbanken pé affdrskonto samt 1 miljoner kronor bundet sparande hos Handelsbanken. Omplacering sker
vartefter bindningstiden 16per ut.

- Inga andra stdrre investeringar dr planerade for kommande ar.
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Forandringar i eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Fond for Balanserat

yttre
insatser avgift underhall resultat
Belopp vid érets ingang 221862000 132081000 1433981 -11027090
Disp av foreg ars resultat -1490 614
Forandring under éret 0 0 411 406 -411 406

Belopp vid drets utgang 221 862 000 132 081000 1845387 -12929110

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat -12929 110
arets forlust -1117 775
-14 046 885

behandlas sa att

Avsittning till fond for yttre underhall 366 761
i ny rikning dverfores -14 413 646
-14 046 885

Foreningens resultat och stéllning i vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.

Arets

resultat

-1490 614
1490 614
-1 117 775

-1117 775

7(17)

Totalt

342 859 277
0
-1117 775

341 741 502
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

W

2025-01-01
-2025-12-31

6435778
239 629
6 675 407

-3 689 964
-175 931
-180 663

-3 530376

-7 576 934
-901 527

176 995
-393 243
-216 248

-1117 775

-1117 775

8(17)

2024-01-01
-2024-12-31

6 349 240
38526
6 387 766

-3 661 981
-176 469
-166 921

-3550 277

-7 555 648

-1 167 882

71296
-394 028
-322 732

-1490 614

-1 490 614



#1405628754

Bostadsrittsforeningen Spegeldammen
Org.nr 769625-8248

Balansrakning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och tomtrétt

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(@)}

2025-12-31

390 597 276
82927
390 680 203

390 680 203

1253073
251 185
586 806

2091 064

9573 094
9573 094
11 664 158

402 344 361

9(17)

2024-12-31

394 108 865
101 714
394 210 579

394 210 579

1151657
6 139
489 225
1 647 021

7 591 550
7 591 550
9238571

403 449 150
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 353 943 000 353943 000
Fond for yttre underhall 1 845 387 1433 981
Summa bundet eget kapital 355 788 387 355376 981
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -12929 110 -11 027 091
Arets resultat -1 117 775 -1490 614
Summa ansamlad forlust -14 046 885 -12 517 705
Summa eget kapital 341 741 502 342 859 276
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 0 58 432 000
Ovriga skulder 9 2300 2300
Summa lingfristiga skulder 2300 58 434 300
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 58 432 000 0
Leverantorsskulder 192 348 137 117
Skatteskulder 2018 14 068
Ovriga skulder 149 516 140 725
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1824 677 1 863 664
Summa Kkortfristiga skulder 60 600 559 2155574

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 402 344 361 403 449 150
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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
Foréndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder och deposition
Kassaflode frin den lopande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

-1117 775
3530376

2412 601

-101 416
-342 627
55231
-42 246
1981 543

1981 543

7591 550
9573 093

11 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

-1490 614
3550277

2059 663

-51 083
-21 671
-65 586
-37 512
1 883 811

1 883 811

5707 739
7 591 550
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2. For forsta aret tillimpas dven
Bokforingsndmndens allménna rdd om kompletterande upplysningar (BFNAR 2023:1)

Redovisningsprinciperna ir oféridndrade i jaimforelse med foregaende ar.

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

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

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér 1 styrelsens forslag till resultatdisposition. Det
sitts av ett belopp motsvarande minst 0,1 % av taxeringsvirdet. Om foreningen har en underhéllsplan
kan istillet avsdttning till fonden goras enligt planen. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma
sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anlédggningstillgingar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Foreningens hus dr uppford pa mark som ar upplaten med tomtrétt. Anskaffningskostnaden for forvérvet
av tomtrétten ingar i anskaffningskostnaden for byggnad.

Avskrivningsprinciper
Byggnaden skrivs av dver den beréknade nyttjandeperioden varvid en linjar (rak) avskrivningsplan

tillampas.

Ovriga materiella anliggningstillgangar skriv av dver den beriiknade nyttjandeperioden varvid en linjér
avskrivningsplan tillimpas.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 120
Inventarier, verktyg och installationer 5



#1405628754

]

n

nNeE

Bostadsrittsforeningen Spegeldammen

Org.nr 769625-8248

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider *

Arsavgifter, IT-kommunikation och TV *
Arsavgifter, varmvattenforbrukning *

Hyresintikter, lokaler
Hyresintékter, garage
Fastighetsskatt, lokaler
Overnattningsligenhet
El, laddstolpar

VA, lokaler
Oresutjimning

* I &rsavgifterna ingar bredband, varmvatten och véirme.

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsel

Uppvarmning
Vatten/avlopp
Forsdkringspremier
Tomtréttsavgild
Fastighetsskatt
IT-kommunikation och TV
Stadning
Gemensambhetsanldggningar
Reparationer

Ovriga driftkostnader
Markytor/tradgérd
F-skotsel

Kallsortering

2025

3927 443
246 000
125 813

1 039 380
887 146

92 676
31262
35240
50 818

0

6 435778

2025

-258 986
-548 302
-260 672
-75 819

-1 653 850
-187 610
-222 333
-93 445
-105 728
-143 285
-131 085
0

0

-8 849

-3 689 964

13 (17)

2024

3927 443
198 240
131 222

1023 270
856 821

92 676
26 788
41316
51464

-1

6 349 239

2024

-287 825
-521 051
-270 967
-70 183

-1 601 100
-184 060
-215 767
-91 046
-96 165

0

-233 448
-535

-3 093

0

-3 575 240
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Not 4 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Ekonomisk forvaltning
Redovisningstjanter
Ovriga externa kostnader
Foreningsavgifter

Ovr ext kostn, avdragsgilla

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2025

-18 481
-129 365
-8 521
-11 719
-7300
-545
-175 931

2025

-143 250
-37413
-180 663

14 (17)

2024

-15 288
-141 483
0

-12 398
-7300

0

-176 469

2024

-131 250
-35671
-166 921
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Not 6 Materiella anlidggningstillgingar

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid érets borjan
Nyanskaffningar
Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivningar enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostéider
Lokaler

Total planenligt restvirde vid arets slut - Materiella
anliggningstillgdngar
Byggnader och tomtrétt

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvirden Inventarier, verktyg
och installationer

Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan
Arets avskrivningar enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

2025-12-31

423 083 000

423 083 000

-28974 135

-3 511 589

-32 485 724

390 597 276

222 600 000

144 161 000
366 761 000

348 000 000
18 761 000
366 761 000

390 597 276
390 597 276

2025-12-31

299 244
0

-197 530
-18 787
-216 317

82 927
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2024-12-31

423 083 000
0
423 083 000

-25 462 546
-3 511 589
-28 974 135

394 108 865

224 000 000

187 406 000
411 406 000

393 000 000
18 406 000
411 406 000

394 108 865
394 108 865

2024-12-31

299 244
0

-158 842
-38 688
-197 530

101 714
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga l1an.

Réntesats Datum for
Léngivare % rinteindring
Stadshypotek 0,620 2026-09-30
Stadshypotek 0,620 2026-09-30
Stadshypotek 0,780 2026-12-30
Kortfristig del av langfristig skuld

Not 9 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Not 10 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Léanebelopp
2025-12-31
19 400 000
19 400 000
19 632 000
58 432 000

58 432 000

2025-12-31

2300
2300

16 (17)

Léanebelopp
2024-12-31
19 400 000
19 400 000
19 632 000
58 432 000

0

2024-12-31

2300
2300

2025-12-31

69 200 000
69 200 000

Inga

2024-12-31

69 200 000
69 200 000

Inga



Bostadsrittsforeningen Spegeldammen
Org.nr 769625-8248

Underskrifter

Datum nér arsredovisningen beslutades: 2026-04-20

Stockholm

Daniel Odervéang Sanny Starborg

Ordforande

Goran Engman

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Johan Forsblom
Revisor
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