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Vélkommen till drsredovisningen fér Brf Vattenspegeln
Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderdtt och utan tidsbegrénsning. Uppldtelse fér dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till
bostadslagenhet och lokal. Bostadsratt ar den ratt i féreningen som medlem har pd& grund av uppldtelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen har sitt sate i Goteborg.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 2011-09-05. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2012-08-29 och nuvarande stadgar registrerades 2025-12-10 hos Bolagsverket.

Akta férening

Foreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen dger och férvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Lindholmen 35:1 2012 Goteborg

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar férsdkrade hos féljande férsakringsbolag:
Folksam Omsesidig Sakférs./féretag

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg fér medlemmarna samt ansvarsférsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardedret ar 2013.
Foéreningen har 86 bostadsrdtter om totalt 7 493 kvm och 1 lokal om 103 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Jan-Fredrik Wilhelm Backman Ordférande

Birgit Annika Lofgren Styrelseledamot
Eva-Lena Lidell Styrelseledamot
Jan Lanneld Styrelseledamot
Per Sanne Styrelseledamot
Kerstin Eva Gunilla Olsson Styrelsesuppleant
Per Géran Hogbdck Styrelsesuppleant
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Valberedning
Bo Blechert, Kurt Sundstrom

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas av tvéd i férening av ledamadterna.

Revisorer

Fiola Rexhepi Revisor Borevision

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-27.

Extra féreningsstdmma holls 2025-11-25. Réstning och beslut om gemensamt elavtal och uppdaterade
stadgar.

Styrelsen har under verksamhetséret haft 9 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2025 och stracker sig fram till 2075.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utférda historiska underhdll

2025 e Underhdllsspolning stammar

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning SBC
Férsdkringsrédgivare/férmedlare  Max Matthiessen
Teknisk forvaltning GUAB

Medlem i samfadllighet
Féreningen ar medlem i GA 21, GA22, GA20 och GAl4

Samfdlligheten férvaltar sopsuganldaggning Lindholmen GA14, 24% Garage Lindholmen GA22, 49% Garage
hos Brf Akterspegeln GA20, 5,77% och GA2150%

Ovrig verksamhetsinformation

Ett nytt och modernare portelefonsystem med bl.a kamerafunktion och mgjlighet till distribution av
information har installerats under dret. Systemet hanteras i en app dar alla funktioner och meddelanden
finns.Underhd&llsspolning av samtliga stammar i vara fastigheter genomférdes under hdsten. Ett flertal stopp
pé& grund av nedspolat fett och andra olédmpliga material gjorde detta nddvandigt men nu skall alla rér vara i
gott skick.En ny entreprenér for skétsel av var gérd och planteringarna har anlitats s& nu skéter
Tradgdrdsbolaget Blixt & Hall om underhdllet och haller véar gard valskstt och trivsam.
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Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Féreningens ekonomi &r god. Fastigheten &r relativt ny s& n&gra stérre reparationskostnader ser vi inte i
nartid. Driftkostnaderna foljde i stort sett budget, med vissa mindre avvikelser mellan enskilda poster.
Kostnader fér reparationer och planerat underhdll blev hégre dn budgeterat, vilket var ként redan under dret
och beror pd genomfdrda engdngsdtgdrder. Féreningen intékter bestdr i huvudsak av tre intéktskallor, avgifter
frdn medlemmarna, hyresintdkter fran parkeringsplatserna och hyresintékter frdn La Baracca. Arsavgifter,
hyror och évriga I16pande intdkter utvecklades stabilt och enligt plan. Vid ingdngen av 2025 har férening en god
kassa.

Rdntekostnaderna utvecklades totalt sett battre dn budget. Riksbankens rdntesdnkning under hésten bidrog
till lagre l&dnekostnader an planerat. Styrelsen bevakar I[6pande féreningens ekonomi och har valt att tills
vidare vdlja rérlig rénta men bevaka utvecklingen fér att binda delar av I&dnen om det blir férdelaktigt.
Féreningen har en mycket god buffert for att bl.a kunna técka kostnader fér kommande hushdllsndra
sopsortering ddr vi dnnu inte hittat en |6sning och dar kostnaden darfér dr oklar i nuldget.

Frdn och med 2026 mdste alla bostadsrattsféreningar gé éver till att redovisa ekonomisk férvaltning enligt
regelverket K3. Syftet med férdndringen ar att redovisningen av kostnader fér slitaget pd féreningens
byggnadsdelar ska bli tydligare och mer realistisk. K3 ar ett mer detaljerat och rattvisande regelverk som
kommer att ge en battre bild av féreningens ekonomi. Styrelsen har avtalat med SBC att redan nu pabérija
processen att redovisa enligt det nya lagkravet.

Sammanfattningsvis ligger utfallet for 2025 val i linje med den prognos som gjordes i Q4. Det innebdr att
féreningens I6pande verksamhet genererade ett 6verskott och att intdkterna tdckte drift, underhéll och
rdntekostnader med god marginal. Féreningen har haft stabila intékter, god kostnadskontroll och ett ndgot
battre resultat fére avskrivningar dn budgeterat.

Férdndringar i avtal

Tillaggsavtal har tecknats med SBC fér ekonomisk férvaltning enligt den nya lagstadgade
redovisningsmetoden K3. Avtal om uppdatering av underhdllsplan har ocksd tecknats med SBC.Stdmman har
réstat for att féreningen tecknar ett gemensamt elavtal som blir férdelaktigt fér medlemmarna som dé bara
kommer att behéva betala fér sin forbrukade el. Natavgift blir endast en, som dd& gér pd féreningen. Avtalet
kommer att trada i kraft 2026.

Ovriga uppgifter

P& grund av ny lagstiftning i hela landet med krav pé fastighetsnéara insamling av de vanligaste
férpackningsmaterialen for dtervinning senast den 1 januari 2027 kommer féreningen att behéva hitta en
|6sning pd detta. D& det ar svart att hitta en ldmplig placering av den lokala dtervinningsstationen i brist p&
lamplig mark och placering kan det bli en stérre investering fér féreningen vilket kan komma att paverka vara
avgifter. Styrelsen fortsatter undersdka alternativ och har ocksd 16pande kontakt med vara grannféreningar,
som har samma problem, samt Gdteborgs Stad fér att hitta en s& smidig 16sning som majligt.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rékenskapsdrets bérjan och slut var 148 st. Tillkommmande och avgéende
medlemmar under dret var 11. Det har under dret skett 6 6verldtelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 5199 252 5114 286 4533 326 4 345 344
Resultat efter fin. poster -3760 508 -2 589203 -2 246 250 -1433 434
Soliditet (%) 83 83 84 84
Yttre fond 3716 542 3 747 896 3145174 2166 366
Taxeringsvérde 265271000 293 096 000 293 096 000 293 096 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 535 534 472 -
Arscvgifternos andel av totala

rorelseintakter (%) 76.2 775 766 )
E';:'tzzc:r:!t”ir/ kvm uppldten 7109 7109 6975 6975
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 5875 5875 5765 6 881
Sparande / kvm totalyta, kr 45 18 43 156
Elkostnad / kvm totalyta, kr 34 34 86 25
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr A 58 40 A
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 32 33 30 32
Energikostnad / kvm totalyta, kr 110 125 156 102
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,58 3,00 1,63 0,71
Rantekanslighet (%) 13,28 13,32 14,76 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for vatten (totalt 138 025 kr) tas ut via drsavgiften genom individuell matning av férbrukningen,
och ingdr darmed i berdkningen av nyckeltalet fér drsavgifter under bokslutsdret. Kostnader for
medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i &rsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.

Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2025

Arets negativa resultat beror frémst p& hégre reparationskostnader och underhéllskostnader i &r samt

avskrivningskostnader pd féreningens byggnad. Avskrivningar ar en bokféringsmdssig kostnad som inte
pdverkar féreningens likviditet. Féreningen har en stabil ekonomi och tillrackliga kassafléden for att tacka

I6pande drift, réntor och planerat underhdll. Det viktigaste nyckeltalet for att bedéma féreningens

ekonomiska utveckling dar resultat fore avskrivningar. Fér 2025 uppgick detta till +139 tkr, jamfért med ett
budgeterat resultat fére avskrivningar p& -716 tkr.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31
Insatser 175 603 000 - - 175 603 000
Upplatelseavgifter 110 417 000 - - 110 417 000
Fond, yttre
. 3747 896 -148 634 117 280 3716 542
underhdll
Balanserat resultat -12 936 464 -2 440 569 -117 280 -15 494 313
Arets resultat -2589203 2589203 -3760 508 -3760 508
Eget kapital 274 242 229 (0] -3760 508 270 481721
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhdll -15 377 033
Arets resultat -3760 508
Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -117 280
Totalt -19 254 821
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 254 771
Balanseras i ny rdkning -19 000 050

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 5199 252 5114 287
Ovriga rérelseintakter 3 60 418 46 377
Summa rérelseintdkter 5259 670 5160 664
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -3 314 435 -2959188
Ovriga externa kostnader 9 -247 495 -553 337
Personalkostnader 10 -226 479 -147 130
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -3900 330 -2 605 625
Summa rérelsekostnader -7 688 739 -6 265 279
RORELSERESULTAT -2 429 069 -1104 615
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 45799 97 301
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -1377 237 -1581888
Summa finansiella poster -1331439 -1484 587
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3760 508 -2589 202
ARETS RESULTAT -3760 508 -2589 202
Sida 7 av18
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,19 320 418 321 324 233 361

Maskiner och inventarier 13 758 462 126 955

Summa materiella anlédggningstillgdngar 321176 783 324360 316

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 321176 783 324 360 316

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 425 26 468

Ovriga fordringar 14 1893 487 2119757

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 161209 160 823

Summa kortfristiga fordringar 2 055 821 2307 048

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar 16 1866 470 1813 769

Summa kortfristiga placeringar 1866 470 1813769

Kassa och bank

Kassa och bank (0] 9 012

Summa kassa och bank (0] 9 012

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3922290 4129 829

SUMMA TILLGANGAR 325 099 073 328 490 145
Sida 8 av18
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 286 020 000 286 020 000

Fond for yttre underhdll 3716 542 3747 896

Summa bundet eget kapital 289 736 542 289 767 896

Ansamlad férlust

Balanserat resultat -15 494 313 -12 936 464

Arets resultat -3760 508 -2589 203

Summa ansamlad férlust -19 254 821 -15 525 667

SUMMA EGET KAPITAL 270 481721 274 242 229

Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder (0] (o]

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,19 53 266 875 53266 875

Leverantorsskulder 621867 272 367

Skatteskulder 133 670 141920

Ovriga kortfristiga skulder 30 601 5317

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 564 340 561436

Summa kortfristiga skulder 54 617 353 54 247 915

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 325 099 073 328 490 144
Sida 9 av 18
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -2 429 069 -1104 615
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 3900 330 2 605 625

1471261 1501009
Erhéllen ranta 51240 85 847
Erlagd ranta -1379 344 -1760 294
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 143 157 173 438
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 20 419 22 281
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 371544 -139 209
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 535120 -290 366
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar -716 797 -136 027
Avyttring av finansiella tillgdngar (0] 0]
Kassafléde fran investeringsverksamheten -716 797 -136 026
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n (0] 71000 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet (0] 1000 000
ARETS KASSAFLODE -181677 573 607
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3836786 3263178
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3655108 3836785
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Vattenspegeln ér upprdttad i enlighet med /&rsredovisningslogen,
Bokféringsnédmndens allmdnna rdd (BFNAR 2012:1), &rsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR
2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars drsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader fér bredband, kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Byggnad 4,00 - 10,00 %
Stomme och grund 0,83 %
Yttertak 4,46 %
Fasader 2,23 %
Balkonger 3,08 %
Fonster 2,23 %
Stamledningar VA 1,79 %
Stamledningar Varme 1,49 %
Styr & 6vervakning 4,46 %
Ventilation 595 %
El 2,35 %
Hissar 4,96 %
Installationer 20,00 %
Okant konto: 1232 10,00 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foéreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pd
balansdagen har ett Idgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdttningstillgdngar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond fér yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Iamnas i resultatdispositionen.
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Skatter och avgifter

,&rsredovisning 2025

Féreningen ar befriad frén fastighetsavgiften de férsta femton dren. Detta utgdr fran fastighetens

nybyggnadsar. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgifter bostdder 3 649 032 3649 032
Hyresintdkter lokaler 204192 201 024
Hyresintdkter garage 743 000 746 800
Hyresintdkter p-plats 0 2200
Hyresintakter forrad 38200 40 200
Deb. fastighetsskatt 6 690 4176
Bredband 222 912 222 912
Varmvatten, moms 138 025 135 221
El, moms (0} 7113
Elintakter laddstolpe moms 61931 69 532
Intakter solel, moms 8 201 0]
Nycklar/I&s vidarefakturering 1800 0
P&minnelseavgift 300 0]
Drdjsmalsranta 86 138
Pantsattningsavgift 7 056 6876
Overlatelseavgift 8783 5732
Administrativ avgift 16 817 18 279
Andrahandsuthyrning 500 500
Vidarefakturerade kostnader 91730 0]
Vidarefakturerade kostnader, moms (0] 4 530
Ores- och kronutj@mning -3 22
Summa 5199 252 5114 287
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intékter 281 7 009
Forsakringsersdttning 60 137 39 368
Summa 60 418 46 377
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,&rsredovisning 2025

NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 310 108 316 620
Fastighetsskotsel utdver avtal 32835 43751
Fastighetsskdtsel gard enl avtal 44 353 245 498
Fastighetsskatsel gard utéver avtal 33 937 0]
Larm och bevakning (0] 3203
Stdadning utdver avtal 34 925 833
Sotning 2873 0]
Besiktningar (0] 13 875
Hissbesiktning 6119 20 900
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 40 000 13 781
Brandskydd 18 891 60 305
Gardkostnader 70 463 7 099
Gemensamma utrymmen (0] 3593
Garage/parkering 35 521 7 800
Serviceavtal 170 852 118 910
Mattvatt/Hyrmattor 33330 28 978
Foérbrukningsmaterial 47 888 22799
Summa 882 095 907 945
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer () 10 299
Trapphus/port/entr (0] 1444
Dérrar och 1&s/porttele 15 299 54 379
VVS 78 892 50 261
Varmeanldggning/undercentral 43 433 0]
Ventilation 16 113 11138
Elinstallationer 101 006 29 076
Hissar 63 425 0]
Mark/gé&rd/utemiljé 48 711 0
Vattenskada 81755 0]
Summa 448 633 156 598
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Underhdll av byggnad 37 564 1698
VVS 104 592 123 625
Vdrmeanldggning (0] 7 375
Ventilation () 15936
Hiss 112 615 0]
Summa 254771 148 634
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Arsredovisning 2025

NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 309 828 311715
Uppvdrmning 400 469 526 586
Vatten 286 939 296 717
Sophamtning/renhdllining 111 298 0
Summa 1108 534 1135018
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsférsakringar 85 262 84 857
Kabel-TV 53115 (0]
Bredband 239 891 288 011
Samfdllighetsavgifter 179 424 167 166
Fastighetsskatt 62710 70 960
Summa 620 402 610 994
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning 3320 3320
Tele- och datakommunikation 4 629 5461
Inkassokostnader 925 1624
Revisionsarvoden extern revisor 27 250 28 500
Fritids och trivselkostnader 4 923 35002
Foreningskostnader (0] 2 075
Foérvaltningsarvode enl avtal 111 552 107 022
Overlatelsekostnad 12 717 9172
Pantsattningskostnad 11 466 7737
Korttidsinventarier (0] 2 461
Administration 5834 347 655
Konsultkostnader 56 250 3308
Vidarefakturerade kostnader 1219 0]
Bostadsrdtterna Sverige 7 410 0
Summa 247 495 553337
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 176 400 114 597
Arbetsgivaravgifter 50 079 32533
Summa 226 479 147 130

Sida 14 av 18

[ v | r115V02X3bl-SJqVCnX3Wx




Brf Vattenspegeln
769623-5808

NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

,&rsredovisning 2025

RESULTATPOSTER 2025 2024
R&ntekostnader fastighetslan 1375570 1581204
Kostnadsranta skatter och avgifter 1667 684
Summa 1377 237 1581888
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 351626 197 351626 197
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 351626197 351626197
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -27 392 836 -24.796 288
Arets avskrivning -3 815 040 -2 596 548
Utgdende ackumulerad avskrivning -31207 876 -27 392 836
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 320 418 321 324 233 361
| utgdende restvdrde ingér mark med 98 740 000 98 740 000
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 200 800 000 197 600 000
Taxeringsvdrde mark 64 471 000 95 496 000
Summa 265 271000 293 096 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 323277 187 250
Arets inkép 716 797 136 027
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 1040 074 323277
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -196 322 -187 245
Arets avskrivning -85 290 -9 077
Utgdende ackumulerad avskrivning -281612 -196 322
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 758 462 126 955
Sida 15 av 18
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NOT 14, BVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 71777 72 680
Ovriga kortfristiga fordringar 33 073 33073
Transaktionskonto 1781851 1623838
Borgo rantekonto 6786 390 167
Summa 1893 487 2119 757
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 21 441 19 651
Forutbet forsdkr premier 59 069 55726
Forutbet kabel-TV 17 705 0]
Forutbet bredband 55 888 72 094
Upplupna intdkter 1792 1897
Upplupna ranteintdkter 6 014 11455
Summa 161909 160 823
NOT 16, KORTFRISTIGA PLACERINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Kortfr.placeringar 1866 470 1813769
Summa 1866 470 1813769
NOT 17, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Danske Bank 2026-03-30 2,84 % 53 266 875 53266 875
Summa 53 266 875 53 266 875
Varav kortfristig del 53266 875 53266 875

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 53 266 875 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ildnen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsar.
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NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 481 0]
Uppl kostn el 39 922 47 579
Uppl kostnad Vdarme 54 671 51489
Uppl kostnad Extern revisor 27 000 26 000
Uppl kostn rantor 6287 8 393
Uppl kostn vatten 26 352 22 749
Férutbet hyror/avgifter 409 627 405 226
Summa 564 340 561436
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 64 480 000 64 480 000
NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Féreningen beslutade att hdja &rsavgiften med 10% under 2026.
Sida 17 av 18
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-04-08.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Goteborg

Jan-Fredrik Wilhelm Backman Birgit Annika Lofgren
Ordférande Styrelseledamot
Eva-Lena Lidell Jan Lanneld
Styrelseledamot Styrelseledamot

Per Sanne

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Borevision
Fiola Rexhepi
Revisor
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Bo ‘evision

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Vattenspegeln, org.nr. 769623-5808

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

lag har utfort en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrattsféreningen Vattenspegeln for rakenskapsaret 2025-01-
01--2025-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig fér att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formégan att fortsatta verksamheten och att anvdanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hégre an for en véasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

. utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en férening inte l1angre kan fortsatta
verksamheten.

. utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

lag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning foér Bostadsrattsféreningen
Vattenspegeln fér rakenskapsaret 2025-01-01--2025-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
lag &r oberoende i férhallande till féreningen 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 tillrackliga och
adndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

e  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

. pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med bostadsrattslagen.

Goteborg

Digitalt signerad av

Fiola Rexhepi
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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