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Styrelsen for BRF Vattenspegeln, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2000-01-19.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet pa Heleneborgsgatan i Stockholm har forvirvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Borren 34 2008-09-01 Stockholm

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsékring ingdr for styrelsen.
Byggnadens uppvarmning ir fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1930 och bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar samt inredd killare och vind.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 54 lagenheter med bostadsritt och 5 ldgenheter med hyresritt. Féreningen har 9
parkeringsplatser samt 1 lokal for uthyrning.

Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Botema Fastighets AB
- Ekonomisk forvaltning

- Lagenhetsforteckning

Ovriga avtal

- Fastighetsskotsel: Fastighetsédgararna AB
- Hissar: Stockholms hisservice AB

- Tak och sndskottning: BPP platslageri

Foreningen har bredbandsuppkoppling (fiber) via Ownit.
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Medlemsinformation
Antalet medlemslégenheter i foreningen ar 54 st

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras séljaren en dverlatelseavgift och eventuell pantsattningsavgift
debiteras koparen. Overlételse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar

Styrelsen

Styrelsen har haft f6ljande sammanséttning:

Tina Walton-Grufving Ledamot Ordforande
Henny Andersen Ledamot Sekreterare
Nicolas Fletcher Ledamot Kassor
Kasper Thibault Pettersson Ledamot

Cecilia Ahrfeldt Ledamot

Lan Xu Ledamot

Evelina Berglund Suppleant

Foreningens firma tecknas av tvé av styrelseledamoterna i forening. Styrelsen har under 2022 haft 13
protokollforda sammantréden.

Revisor
Staffan Zander

Valberedning
Vid érsstimman 2022 valdes Isabella Argiriou och Asmund Izaki att utgéra valberedning.

Stimmor
Ordinarie féreningsstimma holls den 17 maj 2022.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utférda underhallsarbeten

Nytt passersystem

Passersystem med taggar i stéllet for nycklar har installerats i borjan av 2022. Detta innefattar d&ven
bokningarna for takterrass och tvéttstuga. Dorrkoden har 1 och med detta tagits bort och man anvénder i
stillet tagg eller porttelefon.

Lasborgen handhar systemet digitalt och forser oss med taggar och service vid behov.

Systemet har fungerat bra hittills.

Servitutet mot Heleneborgsgatan 34

Foreningen har sedan fastigheten byggdes ett servitut som gar under var grannfastighet med adress
Heleneborgsgatan 32-34, Borren 33. Servitutet ska enligt avtal gilla for all framtid. Agarna till denna
fastighet, “Bullerbasius AB” och “KB Edificator, Ernst Hellstedt & CO” ansokte i slutet av 2020 om
upphédvande av servitutet hos Lantmaéteriet. Anledningen till detta dr att de anser att servitutet spelat ut
sin roll. Det finns dock installationer i servitutet som &r nédvéndiga for alla medlemmar i vér fastighet
samt att vi hdvdar att vi fortfarande &r i behov av tilltrade till véar fastighet denna vég.

Lantmaiteriet gick pd foreningens linje och ldmnade Hellstedts yrkande utan bifall. I borjan av 2021
overklagade Hellstedt beslutet till Mark- och miljodomstolen. Mark- och miljodomstolen begérde i sin
tur in kompletteringar frdn Hellstedt vilket gjorde att ytterligare tid gick. I december fattade domstolen
beslut om att avsla Hellstedts 6verklagan. Hellstedt 6verklagade i sin tur det avslaget hos Mark- och
miljoéverdomstolen.

Mark- och miljooverdomstolen har under 2022 ocksé fattat beslut att avsla Hellstedts 6verklagan.
Servitutet dr darfor orért och kommer sé att forbli.

Ekonomi
Styrelsen arbetar vidare utefter féreningens langsiktiga ekonomiska plan. Till grund for denna ligger en
vél utarbetad underhéllsplan som stracker sig fram till ar 2060.

Till reparationer och underhall avsitts arligen 800 tkr. Overskottet har detta r anvints till en
extraamortering i stéllet for att séttas in pa det specifika underhallskonto vi har. Var beddmning ar att det
ar mer ekonomiskt fordelaktigt for foreningen att amortera av s& mycket som mojligt.

Tack vare vart elavtal har vi klarat av den hdga prisdkningen pa elen men den rorliga delen som inte kan
forhandlas har sjdlvklart stigit &ven for oss.

Var storsta utgiftspost dr virmeforbrukningen. Styrelsen gav ett par medlemmar i uppdrag att se over
foreningens varmeforbrukning och var energianvandning. Styrelsen har fatt en valdigt utforlig och
detaljerad rapport med lampliga atgirder vi kan gora for att sdnka véra kostnader. Vi kommer i nuldget
att gora de enklaste insatserna. Att byta hela var undercentral med tillhdrande installationer &r véldigt
kostsamt. I nulédget kan vi inte forsvara den stora investeringen da besparingen trots allt inte blir sa stor
for oss. Med tanke pa det nuvarande ekonomiska léget for alla s& avvaktar vi med det.

Styrelsens ambition dr att halla kostnaderna nere for bade materialinkdp och forbrukning av vatten och el
1 storsta mojliga man. I tvéttstugan finns nu tre stycken tvéttmaskiner. Styrelsen har beslutat att inte
ersitta den fjarde som gick sonder under aret. Manga i huset har egen tvéttmaskin och vi rdknar med att
man under ett tvittpass kan kdra ca 6 maskiner. Om styrelsen far indikationer om att behovet finns, tas
givetvis fragan upp igen.
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Fastighetsunderhall

Under hdsten mélades trapphusen om enligt vir underhallsplan. Vi satte &ven upp hornskydd som léttare
kommer att kunna underhéllas.

Ventilationsroren fran tvittstugan har rengjorts. En av skorstenarna tdtas under 2023. Tvé stycken
franluftsflaktar har bytts ut till nya.

Matavfallssortering blev obligatoriskt i Stockholm fran arsskiftet 2022/2023. Vi kunde paborja vér
sortering i slutet av november. Det har hittills fungerat mycket bra.

Kommande underhall:

Da foreningen under de senaste 10-13 &ren gjort stora forbattringar och renoveringar av fastigheten har vi
i dagsldget inga storre arbeten planerade. Var underhallsplan &r vil genomarbetad och stracker sig niastan
60 ar framat i tiden.

Nérmast i tiden &r en rensning av husets ventilationskanaler som gar till alla ldgenheter.. Detta vintar vi
eventuellt med till 2024.

I 6vrigt finns planer pé att byta ut belysning i trapphus och kéllare mot mer energisnal LED-belysning.
Detta kommer inte heller att ske under 2023 utan skjuts framat.

Trivsel
Under aret har vi haft tvd stdddagar, vér och host. Det har varit véldigt bra uppslutning pé dessa och huset
halls rent och fint.

En traditionsenlig after-work anordnades aterigen pa terrassen i slutet av sommaren. Ett utmérkt sitt att
lara kdnna nya grannar.

Foreningens ekonomi

Arets resultat

Arets resultat visar ett underskott om 80 359 kr. Avskrivningarna uppgar till 663 809 kr. Exkluderat
avskrivningarna som inte paverkar likviditeten uppvisar foreningen ett positivt kassaflode om 583 450 kr.

Arsavgifier
Avgifterna har varit oférdndrade under &ret men kommer att hojas med ca 6 % 1 april 2023.

Lan

Foreningen har totalt fyra l1&n hos Swedbank. Réntevillkor och bindningstider framgér av not 9.
Réntorna har under 2022 borjat att rora pa sig. Styrelsen har darfor valt att amortera totalt 300 tkr + 500
tkr (som extraamortering) = 800 tkr under 2022. Beroende pé rinteldget framét dr ambitionen att kunna
amortera 300-500 tkr under 2023.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt for lokaler &r 1 % av lokalernas taxeringsvérde. For
bostidder betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 519 kr per ldgenhet dock hogst 0,3 % av
taxeringsvérdet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Nettoomséttning 2 661
Resultat efter finansiella poster -80
Soliditet (%) 79,0
Arsavgifter per kv bostadsrittsyta (kr) 735
Lan per kvm bostadsrattsyta 7
Sparande per kvm totalyta (kr) * 209
Réntekanslighet (%) * 7
Energikostnad per kvm totalyta (kr) * 205
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

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

Soliditet (%)

2021
2651
107
79,0
736

oS O O

2020
2639
100
78,0
736

S O O

2019
2634
-85
76,0
736

S O O
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2018
2 596
-367
76,0
736

S O O

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.

Lén per kvm bostadsrittsyta

Foreningens totala fastighetslén dividerat med bostadsrittsytan.

Sparande per kvm totalyta

Arets resultat plus avskrivningar plus extraordinira kostnader samt intikter dividerat med totalytan.

Réntekénslighet

Foreningens totala fastighetslén dividerat med omséttningen.
Om rintan pé foreningens lan stiger med 1 procentenhet behover féreningen hdja arsintdkterna med

motsvarande procent som rantekénsligheten.

Energikostnad per kvm totalyta

Bokford vatten-, el- och virmekostnad dividerat med totalytan.

* Nytt nyckeltal fran 2022



BRF Vattenspegeln
Org.nr 769605-2724

Forindringar i eget kapital

Medlems-  Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid arets ingang 69 540 369 10 988 335
Disp av foreg ars resultat
Forandring under aret
Belopp vid drets utging 69 540 369 10 988 335

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s4 att
till fond for yttre underhall avsitts
i ny rdkning overfores

Fond for
yttre UH
1144 326

134 712
1279 038

Ansamlad
forlust

-8 830 706
107 080
-134 712

-8 858 338

-8 858 337
-80 359
-8 938 696

187 358
-9 126 054
-8 938 696

Arets
resultat
107 080
-107 080
-80 359
-80 359
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Totalt

72 949 404
0

-80 359

72 869 045

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

—_

NN B Ww

2022-01-01
-2022-12-31

2 661421
141 961
2 803 382

-1236 232
-469 275
-148 158
-117 099
-663 809

-2 634 573

168 809

1924
-251 092
-249 168

-80 359

-80 359
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2021-01-01
-2021-12-31

2651 064
107 546
2758 610

-1 147 958
-471 165
-152 191

-93 242
-663 809

-2 528 365

230 245

-49

-123 116
-123 165
107 080

107 080
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgdngar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

90 487 022
90 487 022

90 487 022

456 727
2651
63 102
522 480

1 194 246
1194 246
1716 726

92 203 748
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2021-12-31

91150 831
91 150 831

91 150 831

4472
40 565
45 037

1431 265
1431 265
1476 302

92 627 133
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2022-12-31

80 528 704
1279 038
81 807 742

-8 858 337

-80 359
-8 938 696
72 869 046

1500
1500

18 200 000
185432
2674

6 725

938 371
19 333 202

92 203 748
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2021-12-31

80 528 704
1 144 326
81673 030

-8 830 705

107 080
-8 723 625
72 949 405

19 000 000
1500
19 001 500

0

226 540
0

2 315
447372
676 227

92 627 132
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2022-01-01
-2022-12-31

-80 359
663 809
4 495

587 945

-456 727
-22 537
-41 108
495 408
562 981

-800 000

-800 000

-237 019

1431 265
1194 246
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2021-01-01
-2021-12-31

107 080
663 809
1770

772 659

0

-2 368
5519
71109
846 919

-500 000
-500 000
346 919

1 084 346
1431 265
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2.

Anléiggningstillgangar

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,15% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsndmndens allménna
radd 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker overforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Intéktsredovisning sker i enlighet med Bokforingsnimndens allmédnna rdd (BFNAR 2003:3, intikter).
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjdr avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Ombyggnad lokal 5
Fasad och fonster 20
Balkong 50
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Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler
Hyra p_pl
Balkongavgift
Fast.skatt
Réntedebitering

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Ovriga ersittningar och intékter
Bredband
Andrahandsuthyrming

Not 3 Fastighetskostnader

Reparation & Underhall
Reparation av markytor
El

Virme

Vatten
Sophdmtning/renhéllning

2022

1976 762
354 806
92 504
198 480
28499
9050
1320

2 661 421

2022

17 500
16 068
86 736
21 657
141 961

2022

-595 034
-1173
-101 646
-434 615
-71314
-32.450

-1 236 232
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2021

1972 735
347 546
89 976
202 800
28 500
8080
1427

2 651 064

2021

10 220
900

88 126
8300
107 546

2021

-503 382
0

-97 608
-453 018
-65 629
-28 322

-1 147 959
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Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK,hiss
Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Forsékring
Hyresséttningsavgift, HGF
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Snordjning & sandning

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavg

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Arbetsgivaravgifter *

2022

-68 998
-6 655
-52 078
-34 526
-58 950
-695

-7 858
=77 840
-58 325
-98 671
-4 678
-469 274

2022

2022

71575
45 524
-117 099
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2021

-49 723
-3 604
-75 355
-26 229
-55 586
-695

-7 651
-93 408
-55772
-94 161
-8 981
-471 165

2021

-21 500
-91 512
-1470
-28913
-3762
-5 034
152 191

2021

-70 950
-22 292
-93 242

* 2022 ligger dven 2021 &rs arbetsgivaravgifter med och 2021 &r arbetsgivaravgifterna for 2020.

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2022

-523 417
-140 392
-663 809

2021

-523 417
-140 392
-663 809
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Utgidende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid drets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och
mark

Byggnader och mark

Ombyggnad

2022-12-31

95 603 805
0
95 603 805

-6 266 164
-523 417
-6 789 581

88 814 224

38521 000
86 384 000
124 905 000

124 000 000
905 000
124 905 000

3181 326
0
3181 326

-1 368136
-140 392
-1 508 528

1672798

88 814 224
1672798
90 487 022
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2021-12-31

95 603 805
0
95 603 805

-5 742747
-523 417
-6 266 164

89 337 641

29 449 000
60 359 000
89 808 000

89 000 000
808 000
89 808 000

3181 326
0
3181 326

-1227 744
-140 392
-1 368 136

1813190

89 337 641
1813 190
91 150 831
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BRF Vattenspegeln
Org.nr 769605-2724

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Léngivare

Swedbank Hypotek AB
Swedbank Hypotek AB
Swedbank Hypotek AB
Swedbank Hypotek AB

Kortfristig del av langfristig skuld

Rintesats
%

2,502
3,051
3,314
3,314

Datum for
rinteéindring
2023-01-28
2023-02-28
2023-03-28
2023-03-28

Lanebelopp
2022-12-31
5200 000

2 500 000

4 000 000

6 500 000
18 200 000

18200 000
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Lanebelopp
2021-12-31
6 000 000

2 500 000

4 000 000

6 500 000
19 000 000

0

Lan som forfaller/villkorséndras inom 1 ar klassificeras som kortfristiga skulder i arsredovisningen.
Lanen ar dock av langfristig karaktir och styrelsen avser att forlinga dem vid villkorsédndringsdagen.

Not 10 Ovriga skulder
Avser nyckeldeposition

Not 11 Stillda sikerheter

Foretagsinteckning

Eventualforpliktelser

2022-12-31

33510 000
33 510 000

Inga

2021-12-31

33510 000
33 510 000

Inga
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i BRF Vattenspegeln
Org.nr 769605-2724

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Vattenspegeln for rikenskapséret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
viasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund fo6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillaimpligt, om forhéllanden som kan
paverka formégan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och dndamaélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.
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- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nadgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Vattenspegeln for rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt. Styrelsen ansvarar for féreningens
organisation och forvaltningen av féreningens angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad sé att
bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
erséittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sédkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pé revisionen av ridkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras p& min professionella bedomning med utgédngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sadana atgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Nacka

Staffan Zander
Auktoriserad revisor
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