Innehallsférteckning

Forvaltningsberittelse
Resultatrdkning
Balansrikning
Tilldggsupplysningar

Arsredovisning

for

BRF Vattenspegeln
769605-2724

Rakenskapsaret

2015

O 1 O\ -



BRF Vattenspegeln 1 (14)

Org.nr 769605-2724

Styrelsen f6r BRF Vattenspegeln far hirmed avge drsredovisning for rdkenskapséret 2015.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus

upplata bostadsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning,

Grundfakta om féreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2000-01-19.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvirvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvirv Kommun

Borren 34 2008-09-01 Stockholm

Fastigheten &r fullviardesforsikrad genom IF. Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvirmning dr fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1930 och bestar av ett flerbostadshus i 5 vaningar, samt inredd kéllare och vind.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 53 ligenheter med bostadsritt samt 6 ldgenheter med hyresritt. Féreningen har 9

parkeringsplatser och en lokal.

Forvaltning
Foéljande uppdrag har skétts av Botema Fastighets AB

- Ekonomisk férvaltning
- Ligenhetsforteckning
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Ovriga avtal

- Fastighetskotsel - Akerlunds Fastighets AB
- Hissar - Stockholms hisservice AB

- Snoéskottning-LW Plat

Foreningen har bredbandsuppkoppling via ComHem AB.

Medlemsinformation
Antalet medlemsldgenheter i foreningen &r 53 st.

Av foreningens medlemslidgenheter har 11 Sverlatits under aret.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras siljaren en Gverldtelseavgift och eventuell pantsittningsavgift
debiteras koparen. Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar.

Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammansittning:

Jessica Skogman Ledamot Ordférande
Einar Tysén tom 160126 Ledamot Sekreterare
Karin Ahlzén from 160126 Ledamot Sekreterare
Moa Willberg Ledamot Kassor
Isabella Argiriou Ledamot

Ingemar Gustafsson Ledamot

Mandus Lundmark Suppleant

Nina Waltré tom 151109 Suppleant

Carl Hagerstrom from 151109 Suppleant
Foreningens firma tecknas av tva av styrelsens ledaméter i forening.

Styrelsen har under 2015 avhallit 12 protokollférda sammantriden och under 2016 hittills 3.

Revisor
Staffan Zander

Valberedning
Miriam Stahlin och Yosa Koivunen

Stdmmor
Ordinarie foreningsstimma holls den 11 Maj 2015
Extrastdimma holls 19 april 2015 och 9 November 2015
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten

Foreningen salde i slutet av 2010 ravind och killarlokal till byggfirman Medvind for inredning till
bostadsritter och byggnationen startade under sommaren 2012. Féreningen har haft problem med
Medvind géllande tva av ldgenheterna i kéllaren.

I en av ldgenheterna finns sedan tidigare en vattenintrdngning dér flertalet atgérder har genomforts och
troligtvis har man nu hittat ett fungerande diffusionsskydd. Byggnadsingenjér Sten Larsson fran Orgona
Byggkonsult AB har varit féreningen behjilplig med detta.

Den andra ldgenheten nas genom ett servitut i grannfastigheten Borren 33. I servitutet har Medvind,
enligt styrelsen, olovligt byggt ett sovloft och ett kok. Dérav har vi inte kunnat tillata en forsiljning av
ldgenheten utan krav pa att ytan i servitutet aterstélls. Medvind har p4 grund av detta stdmt foreningen.
Fastighetsjuristen Johanna Vehvselius fran advokatfirman Fylgia foretréader foreningen i drendet som
kommer upp till muntlig forhandling i Tingsrdtten 3:e maj 2016. Styrelsen har sékt en f6rlikning emd
Medvind och erbjudit en summa for att dterkdpa ytan i berdrd lagenhet.

Under aret har vi byggt cykelstill bredvid A-porten, samt sanerat marken under sophusen och nya
cykelstillet fran rattgdngar, da marken var relativt underminerad. Under hostens stidddag gjordes en

uppfrischning av parkeringen da bla parkeringsrutorna méalades om. Las pa sopkérl och
tidningsatervinning har installerats, samt en automatiskt dérréppnare till B-porten och ett galler for kéllar

fontret som vetter mot cykelparkeringen.

Area-mitning av samtliga ldgenheter utom den som utgdr grund for tvisten har genomf6rts som ett forsta
steg i processen mot en omrékning av andelstalen.

Foreningen har genomfort en OVK-besiktning per den 2015-11-09 med godként resultat, dock har nigra
medlemmar fatt enskilda anmérkningar som skall atgérdas, 9 st ldgenheter uteblev fran besiktningen.

Vi har ocksa genomfort garantibesiktning for alla de ldgenheter som medvind byggt, utom den som utgér
grund for tvisten.

Féreningens hemsida forbittras och uppdateras under aret.

Den 7 december 2015 blaste en glasdorr ner fran en medlems takterass och orsakade skada pa 2 st bilar.
Styrelsen har uppmanat medlemmen att ta ner resterande del av glaskonstruktionen.

Visentliga héndelser efter rikenskapsarets slut

Radonmitning genomfbrdes under december 2015- januari 2016. Samtliga ldgenheter ligger under 200
bg/m3 i &rsviirde vilket utgdr riktvirdet. Hogsta virdet hade en av kéllarldgenheterna pa 100 bq/m3,

vilket 4r langt under riktvirdet.

Efterbesiktning av fasad-och fonsterrenovering samt balkonger utférs under mars manad.
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Féreningens ekonomi
Foreningen har lan pa 28 miljoner och en kassa pa 1 046 346 kr per 151231.
Vi har valt att inte amortera av pa lanen da vi vill kunna anvinda kassan som buffert fér eventuella

kostander gillande killarligenheterna framforallt den pagaende rittsliga tvisten med Medvind.

Arets resultat
Arets resultat visar pa ett underskott om 793 032 kr. Avskrivningarna uppgar till 712 809.

Exkluderat avskrivningar, som inte paverkar likviditeten, uppgar arets resultat till -80 223 kr.

Féreningens ekonomiska stillning vid rets slut framgér av balans- och resultatrdkningen.

Arsavgifter
Avgifterna for foreningens bostéder hojdes med 10% i januari 2014 for att klara av 6kade rdntekostnader

i och med ett nytt 1an som togs upp for fasad-och fonsterrenovering. Den nya avgiftsnivén forvéntas
besta de nirmaste aren forutsatt att inte rintekostaderna stiger kraftigt.

Lén
Féreningen har 4tta 1&n hos Swedbank Hypotek AB per 15123 1. Rintevillkor och bindningstider framgar
av not 10. Under 2016 kommer fem 1an ldggas dver pa Nordea till rorlig rinta.

Skatter och avgifter
Enligt gillande regler 4r det den som Ager fastigheten vid ingangen av aret som &r skyldig att betala

fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvirde. For bostiderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1243 kr per bostadldgenhet
dock hogst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Vésentliga férandringar i ekonomin efter rékenskapsarets slut
I mars 2016 kommer fem 14n att ha lagts om till rérlig rinta pd Nordea. Féreningen berdknas tjédna ca 150

tkr/ar pa detta byte. Offerter togs in fran flertalet banker.

From den 1 april 2016 har foreningen hijt parkeringshyran fran 1200 kr/mén till 1800 kr/man. Hyran har
ej hojts pa 6 ar och genomf6rd hdjning dr en marknadsanpassning.

Flerarsoversikt (tkr) 2015 2014 2013 2012 2011
Nettomsittning (tkr) 2 569 2 666 3087 2 849 2220
Resultat efter fin.poster (tkr) -793 -1368 -66 28 -1 874
Arsavgifter per kvm 739 739 668 830 842
Lan per kvm bostadsrittsyta (tkr) 11 11 11 11 17
Soliditet (%) 70 71 70 73 64
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att

till fond for yttre underhall avsitts
i ny rékning 6verfores

-5238 930
=793 032
-6 031 962

87914
-6 119 876
-6 031 962
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Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansridkning med

tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Nettoomsiittning
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Summa nettoomsittning

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader

Ovriga forvaltnings-och externa
kostnader

Personalkostnader
Avskrivningar

Sumima rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter

Rintekostnader

Summa finansiella kostnader
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Avrets resultat

Not 2015-01-01
-2015-12-31

2 543 619
25558
2569177

-1 173 503
-356 646

-415 355
-88 193
-712 809
-2 746 506

-177 329

1
-615 704
-615 703
-793 032

=793 032

=793 032
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2014-01-01
-2014-12-31

2510792
154 956
2 665748

-1752938
-304 853
-387 217
-115 906
-732 456

-3293 370

-627 622

8

=740 241
-740 233
-1 367 855

-1 367 855

-1 367 855
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2015-12-31

8 95231 685

2432

16 570
72764
91 766

1 046 346
1138112

96 369 797

7(14)

2014-12-31

95 944 494

5266
6266

75 504
87 036
1177731
1264767

97 209 261
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 67 061 407 67 061 407

Upplatelseavgift 6293 297 6293 297

Fond for yttre underhall 484 012 406 728
73 838 716 73 761 432

Ansamlad forlust

Balanserad forlust -5238930 -3 793 791

Arets resultat 793 032 -1367 855
-6 031 962 -5 161 646

Summa eget kapital 67 806 754 68 599 786

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 28 000 000 28 000 000

Ovriga skulder 2 000 2 000

Summa langfristiga skulder 28 002 000 28 002 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 107 394 102 241

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 453 649 505 234

Summa kortfristiga skulder 561 043 607 475

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 96 369 797 97 209 261

Stillda sékerheter

For egna skulder och avsiittningar

Fastighetsinteckningar 33 510 000 33 510 000
33 510 000 33 510 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisnings- och virderingsprinciper

Belopp anges i kronor om inte annat anges.
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med BFNAR 2009:1.
Samma vérderingsprinciper har anvénts som féregdende ar.

Foreningens fond for yttre underhéll redovisas i enlighet med Bokféringsnimndens allménna rad
(BFNAR 2003:4) och Bokforingsndmndens uttalande om redovisning av medel reserverade for framtida

fastighetsunderhall i bostadsrittsforeningar, 2003-09-12.

Intiktsredovisning sker i enlighet med Bokf6ringsndmndens allménna rdd (BFNAR 2003:3, intikter).
Arsavgifter och hyror aviseras i frskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa

rakenskapséret redovisas som intikt,
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskffningsvirde minskat med avskrivningar. Ugifter for
forbéttringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjir avskrivningsplan.

Byggnader 1,00
Ombyggnad lokal 20,00
Fasad och Fonster 5,00
Balkong 2,00

(Ovanstiende ombyggnation/forbittringar redovisas gemensamt som ombyggnad under not 8)

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Likvida placeringar virderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det ldgsta av anskaffningsvirdet
och det verkliga vérdet.
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler
Hyror p-platser
Balkongavgift

Not 2 Ovriga intikter

Overlatelseavgift-och pant.avg
Ovriga ersittningar

Not 3 Fastighetskostnader

Reparation & Underhéll
Reparation av markytor
El

Virme

Vatten

Sophdmtning
Kallsortering

2015

1922 957
391782
85 364
129 600
13 916

2 543 619

2015

19 558
6 000
25 558

2015

-592 219
-2 185

-65 763
-423 969
-47 925
-24 761
-16 681

-1 173 503
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2014

1922 957
385471
85364
117 000
0
2510792

2014

17 992
136 964
154 956

2014

-1 144 101
-32 917
-64 026

-430 273
-46 732
-24 438
-10 451

-1752 938
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Not 4 Driftskostnader

Stddning

Obl besiktningskost OV, hiss
Hisservice

Entrémattor

Ovriga fastighetskostnader
Sotning

Forsdkring
Hyressattningsavgift, HGF
Kabel-tv

F-skotsel

Fastighetsskatt

Not 5 Ovriga forvaltnings-och externa kostnader

Inkasso & KFM-avg
Revisionsarvode
Foréndr res revision foreg ar
Radgivning
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavg
Kreditupplysningar
Porto

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Foréndr res styrelsearvode foreg ar

2015

-42 617
-38 168
-57 953
0

-11 418
0

=70 166
-834
-14 224
-41 839
=79 427
-356 646

2015

0

-20 000
0

-18 875
-80 472
-9 539
-273 494
-5 190
-4 950
-2 625
-210
-415 355

2015

-87 723
-470
-88 193
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2014

-42 619
-2 875
-37 410
-1193
-16 290
-3 063
-54 761
-834
-14 240
-41 837
-89 731
-304 853

2014

-60

-20 000
-4 781
-16 000
-80 472
-4 562
-250 533
-5 859
-4 950

0

0

-387 217

2014

-115 906
0
-115 906
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Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan-byggnad

Vid érets borjan-mark
Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivningar enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsviirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan-ombyggnad
Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Arets avskrivningar enligt plan

2015

-523 417
-189 392
-712 809

2015-12-31

52 341 694
43 262 111

95 603 805

-2 602 245
-523 417
-3 125 662

92 478 143

26 423 000
32 186 000
58 609 000

58 000 000
609 000
58 609 000

3743 423
0
3743 423

-800 489
-189 392
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2014

-523 417
-209 039
-732 456

2014-12-31

52 341 694
43262 111

0
95 603 805

-2 078 828
-523 417
-2 602 245

93 001 560

22 947 000
28 576 000
51523 000

49 000 000
2523 000
51 523 000

807 097
2936326
3743 423

-591 451
-209 038
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Utgaende avskrivning enligt plan
Planenligt restviirde vid arest slut
Planenligt restvirde vid arets slut byggnader och mark

Byggnader och mark
Ombyggnad

Not 9 Foriindring av eget kapital
Medlems-  Upplatelse-

insatser avgifter
Belopp vid érets ingéng 67 061 407 6293 297
Disp av foreg. ars resultat
Fordndring under aret 0 0

67 061 407 6293 297

13 (14)
-989 881 -800 489

2 753 542 2942 934

92 478 143 93 001 560

2 753 542 2942 934

95231 685 95 944 494
Fond for Ansamlad Avrets
UH forlust resultat
406 728 -3793 791 -1367 855
-1 367 855 1367 855
77 284 =77 284 -793 032
484 012 -5238 930 ~793 032
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Riintesats Datum for Lanebelopp
Langivare % rintedndring 2015-12-31
Swedbank Hypotek AB 2,890 2017-02-27 4 500 000
Swedbank Hypotek AB 0,980 2017-02-24 2 000 000
Swedbank Hypotek AB 0,784 rorlig, 3 man 5000 000
Swedbank Hypotek AB 0,886 rorlig, 3 man 3 000 000
Swedbank Hypotek AB 2,730 2016-02-26 4 000 000
Swedbank Hypotek AB 0,784 rorlig,3 man 1 500 000
Swedbank Hypotek AB 0,883 rorlig, 3 man 3 000 000
Swedbank Hypotek 3,050 2018-09-27 5000 000
28 000 000
Kortfristig del av langfristig skuld 0
Stockholm den <20t~ D5 AMAQYSR &O(Qj
Jessica Skogman Karin Ahlzén T
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Lénebelopp
2014-12-31
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