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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Vattenspegeln med séte i Nykdping org.nr. 769606-3465 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (8kta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 2000. Foreningens stadgar registrerades senast 2019-05-20.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Nykoping kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Varmbadet18 2001-11-30 2002

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforséakrad i IF. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal
galler t.o.m. 2024-10-03.

Antal Benamning Total yta m2
18 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 2013
2 p-platser 0
18 carportplatser 0
Totalt 38 objekt 2013

Foreningens lagenheter fordelas pa: 9 st 3 rok, 2 st 4 rok, 6 st 5 rok, 1 st 6 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

Errol Blixt Ordférande 2022-04-07
Jan E Falk Ledamot 2022-04-07
Carl Gunnar Larsson Ledamot 2023-04-18
Goran Parmenstam Ledamot 2022-04-07
Kerstin Inglund Ledamot 2023-04-18
Risto Peuhkuri Suppleant 2023-04-18

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Errol Blixt, Jan E Falk, Goran Parmenstam och Risto Peuhkuri.
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Styrelsen har under aret hallit 4 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas av Jan E Falk, Carl Gunnar Larsson, Géran Parmenstam, Errol Blixt och Kerstin Inglund.
Revisorer har varit: Radek AB, som valts av féreningen.

Valberedning har varit: Arne Johnson (sammankallande) och Iréne Roman, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-04-18. Pa stamman deltog 26 medlemmar och 3 bitraden.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +11,4%.
En forandring av arsavgiften med +12% per 2024-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

I enlighet med géllande stadgar har styrelsen beslutat och genomfért reservering till féreningens underhallsfond.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes under aret.

Under hosten 2022 har installation av en solcellsanlaggning pa ca 50 kWp utforts enligt beslut pa extra foreningsstamma

220805.

Driftsattning av denna solcellsanlaggning har gjorts i mars manad 2023.

P& hus B,C & D har de nedre stegen av trapporna bytts fran tré till bestandigare granitmaterial.

Foreningen har en langsiktig underhallsplan vilken I6pande uppdateras.

Arsavgifterna har varit 684 kr/m2 under &ret.

Arsavgifterna beslutades till 766 kr/m2 under 2024

En aktivitetsdag pa garden har hallits under varen 2023 med avslutande samvaro med grillning och fika.
Foreningens flagga har hissats pa officiella flaggdagar och vid andra hogtidliga tillfallen av de valda flaggvardarna.
Lopande underhall har utforts vid behov.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder genomforts:

2005 Nybyggnad av carport med 14 st platser.

2007 Gangvagar m.m. innergard belaggs med marksten.

2010-12 Malning av hus B, C och D.

2019 Installation av 18 st Laddboxar i samtliga carportplatser.

2020 Renovering fasader och malning av hus B, C och D samt carport/forrad m.m.
2021 Renovering och malning carport 5-18.

2022 Installation av solceller pa taken hus D samt carportar.
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Forvaltning
Foreningen har avtal med nedanstdende foretag:
HSB Soédermanland - Ekonomisk forvaltning
Lennanders Fastighetsforvaltning AB - Fastighetsskotsel och lokalvard
Vattenfall - Fjarrvarme
Vattenfall Eldistribution - EIn&t
Skellefted Kraft AB - Elavtal, el
Skellefted Kraft AB - Solel Mikroproduktion
Nykopings kommun - Vatten och renhallning
Telia - Bredband, Tv och IP telefon
IF - Fastighetsforsakring
Kone Hissar - Serviceavtal for hissar
Varme & Vatten - VVS
Foreningen utfor och planerar foljande storre atgarder under de narmaste 5 aren:
Underhall av entrépartier hus A mot Hospitalsgatan och garden.
Underhall av fasad hus A beraknas att utféras 2027-28.
MEDLEMSINFORMATION
Under aret har 0 bostadsratter Gverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 27 och under aret har det tillkommit 0 och avgatt 2 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 25.
FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021* 2020 2019

Sparande, kr/kvm 176 223 265 0 0
Skuldséttning, kr/kvm 4998 5049 5098 5192 5335
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 4998 5049 0 0 0
Rantekanslighet, % 7 8 8 0 0
Energikostnad, kr/kvm 206 192 201 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 684 614 629 629 625
Arsavgifter/totala intakter, % 84 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 810 710 701 0 0
Nettoomséttning, tkr 1619 1428 1411 1410 1410
Resultat efter finansiella poster, tkr -45 16 -14 -627 192
Soliditet, % 71 71 71 71 71

* Fran och med ar 2021 &r nya nyckeltal framtagna enligt nya krav och regler, vilket innebér att jamforelsetal fore 2021 inte &ar

jamforbart mellan aren.
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Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala ranteb&arande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt p& foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsréattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta p& bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa& féreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, véarme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt p& medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under réakenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 23 026 000 0 0 23 026 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1714 452 0 169 252 1883704
S:a bundet eget kapital, kr 24 740 452 0 169 252 24 909 704
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 818 042 16 465 -169 252 665 255
Arets resultat, kr 16 465 -16 465 -45 204 -45 204
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 834 507 0 -214 456 620 051
S:a eget kapital, kr 25574 959 0 -45 204 25529 755
* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 206 300 kr samt ianspraktagande skett med 37 048 kr
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 834 507
Arets resultat, kr -45 204
Reservation till underhallsfond, kr -206 300
lansprakstagande av underhallsfond, kr 37048
Summa till féreningsstammans forfogande, kr 620 051
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rékning, kr 620 051

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning

med tillhérande noter

Transaktion 09222115557513192643
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
1 -2023-12-31 -2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 1619029 1427218
Ovriga rorelseintikter 3 12 143 1437
Summa rorelseintikter 1631172 1 428 655
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -812 027 -851 106
Ovriga externa kostnader 5 -65 054 -61 300
Personalkostnader och arvoden 6 -8 422 -6 644
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar -362 684 -355 528
Summa rorelsekostnader -1 248 187 -1274 578
Rorelseresultat 382 985 154 077
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 771 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -428 960 -137 612
Summa finansiella poster -428 189 -137 612
Resultat efter finansiella poster -45 204 16 465
Arets resultat -45 204 16 465

Transaktion 09222115557513192643
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
1

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 7 35174 582 35157 787
Péagaende nyanldggningar avseende materiella
anldggningstillgdngar 8 0 470250
Summa materiella anléiggningstillgangar 35174 582 35628 037
Summa anliggningstillgangar 35174 582 35628 037
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 9 538979 261 651
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 93 491 127 526
Summa kortfristiga fordringar 632 470 389 177
Summa omsittningstillgingar 632 470 389 177
SUMMA TILLGANGAR 35807 052 36 017 214

Transaktion 09222115557513192643
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 026 000 23 026 000
Forlagsinsatser 1 883 704 1714 452
Summa bundet eget kapital 24 909 704 24 740 452
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 665 255 818 042
Arets resultat -45 204 16 465
Summa fritt eget kapital 620 051 834 507
Summa eget kapital 25529 755 25 574 959
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11,12 0 0
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 13 10 061 286 10 163 694
Leverantorsskulder 10 936 59779
Aktuella skatteskulder 2122 1661
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 202 953 217 121
Summa kortfristiga skulder 10 277 297 10 442 255
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35807 052 36 017 214
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
1 -2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -45 204 16 465
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 362 684 355528
Resultat efter finansiella poster 317 480 371 993

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kortfristiga fordringar 17322 -34 616
Foréndring av leverantorsskulder -48 843 39083
Foréndring av kortfristiga skulder -13 708 35913
Kassaflode frin den lopande verksamheten 272 251 412 373

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar 0 -470 250
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -470 250
Finansieringsverksamheten

Okning/minskning av skulder till kreditinstitut -102 408 -98 806
Redovisning av moms 90 772 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 636 -98 806
Arets kassaflode 260 615 -156 683
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan 261 563 418 246
Likvida medel vid arets slut 522178 261 563
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt Bokféringsnimndens allminna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver beddmd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av
nyttjandeperiod har de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom
avsikten ar att delar med kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd
beddms vara 120 ar. Aterstdende nyttjandeperiod for foreningens byggnad har beddmts vara 99 ar.
Avskrivningstiden pa markanldggningar dr 20 ar och avskrivningstiden pa carportar dr 50 ar. Utgifter
som i enligt med god redovisningssed och dldre normgivning aktiverats som separat avskrivningsenheter
ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pd féreningens underhallsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om féreningens underhéllsplan. Overforing och nyttjande redovisas
efter styrelsens beslut i balansrdkningen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgdngar och skulder har
varderats till anskaffningsvéirde om inte annat anges.

Foreningens underskottsavdrag enligt senast 1imnade inkomstdeklaration uppgér till 647 629 kronor.

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida
placeringar som dr noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran
anskaffningstidpunkten. I kassaflodesanalysen medridknas dven foreningens avrikningskonto samt
kortfristiga placeringar hos HSB S6dermanland in i de likvida medlen. Fordndringar i sparrade medel
redovisas i1 investeringsverksamheten.

Not 2 Nettoomsiittning

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Arsavgifter 1377 024 1236108
Hyror 75 600 75 600
Intékter konsumtionsavgift (El och bredband) 166 406 115510
Ovriga intikter 0 1437
Summa nettoomséttning 1619 030 1428 655
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

Erhéllna bidrag
Summa ovriga rorelseintikter

Not 4 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm
Lopande underhall

Underhall enligt plan

Elavgifter

Uppvéarmningsavgifter

Vatten och avlopp

Sophdmtning

Forsékringar

Kabel-TV/bredband

Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt

Ovriga kostnader
Summa driftskostnader

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden

Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal
Administrativ/ekonomisk forvaltning Extradebiteringar

Ovriga forvaltningskostnader
Moteskostnader

Fritidsverksamhet

Tidningar, tidskrifter och facklitteratur
Summa o6vriga externa kostnader

Transaktion 09222115557513192643

2023-01-01
-2023-12-31

12 143
12 143

2023-01-01
-2023-12-31

3472
30 866
37 048

108 126
238 880
67033
23293
47 947
56 444
171 834
26 805
279
812 027

2023-01-01
-2023-12-31

8550
37028
1816
1 600
11 536
4525
0

65 055
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2022-01-01
-2022-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

11914
62 596
77 895
115236
219 642
51621
21 042
45 099
56553
160 667
27 342
1500
851107

2022-01-01
-2022-12-31

8569
35120
0

1 600
12 077
1234
2700
61 300
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Not 6 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse
Ovriga personalkostnader
Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Not 7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2122
Virdear enligt taxeringsbeslut 2002.

Ingdende anskaffningsviarden byggnader
Ingdende anskaffningsvirde mark

Ingdende virde markanldggningar

Ater moms laddstolpar 2019

Arets investeringar, aktivering solceller
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde
Taxeringsvirde byggnad - bostidder

Taxeringsvarde mark - bostader
Totalt taxeringsvirde

Fastighetsbeteckning: Varmbadet 18

Transaktion 09222115557513192643

2023-01-01
-2023-12-31

5994
2 428
8 422

2023-12-31

35374 899
4 250 000
508 750
-80 466
459 945
40 513 128

-4 975 862

-362 684

-5 338 546

35174 582

28 000 000

& 000 000
36 000 000

Signerat EB, KI, CGL, JEF, GP, BB

2022-01-01
-2022-12-31

5994

650
6 644

2022-12-31

35374 899

4250 000

508 750

40 133 649

-4 620 334

-355 528

-4 975 862

35157787

28 000 000

8000 000
36 000 000
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Not 8 Piagiende nyanliggningar avseende materiella anliggningstillgingar
2023-12-31 2022-12-31
Arets investeringar (solceller) 0 470 250
Utgaende redovisat virde 0 470 250
Not 9 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 2 656 88
Redovisningskonto for moms 14 145 0
Avrékningskonto HSB 522178 261 563
Summa évriga fordringar 538 979 261 651
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 93 491 127 526
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 93 491 127 526
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Konv datum Lanebelopp Lanebelopp
Laneinstitut % 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 4,7360 2024-03-22 5030 643 5081 847
Stadshypotek 4,7360 2024-03-22 5030 643 5081 847
10 061 286 10 163 694
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut -9 958 878 -10 061 286
Nésta ars amortering berdknas
uppga till -102 408 -102 408
Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del 0 0

Lan som har slutfoérfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belaning sker i bank

Amortering inom 2-5 ar beréknas uppga till
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till

Transaktion 09222115557513192643
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Not 12 Stillda sikerheter

2023-12-31
Andra stéllda sékerheter 16 265 000
Summa stillda sikerheter 16 265 000
Not 13 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut

2023-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars beréknade
amortering, samt 1&n med slutfoérfallodag inom ett ér) 10 061 286
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 10 061 286
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31
Upplupna arvoden och 16ner 5994
Upplupna riantekostnader 11912
Forutbetalda hyror och avgifter 127 308
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 57739
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 202 953

Transaktion 09222115557513192643

2022-12-31

16 265 000
16 265 000

2022-12-31

10 163 694
10 163 694

2022-12-31

5994
8080
127 791
75 257
217 122
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Arsredovisningen och revisionsberittelsen for Brf Vattenspegeln i Nykdping med riikenskapsér
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Revisionsberittelse

1(3)

Till foreningsstimman i BRF Vattenspegeln
Org.nr 769606-3465

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Vattenspegeln for rikenskapséret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen 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 ar 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 ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nir s ér tillimpligt, om forhdllanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda 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 uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig 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 forvéintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och andamaélsenliga for att utgdéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre én for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

203)

- skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som dr lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands 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 uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maéste ocksa 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

Utover min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Vattenspegeln for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhéllande 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 ar tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

3(3)

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningséatgéarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhdllanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Nykoping den dag som framgar av min elektroniska signatur

Bjorn Bentevik
Auktoriserad revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



