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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Spettet 1, 769609-6804, far harmed avge arsredovisning for 2018.

Foreningens dndamal

Féreningen har fill Andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler &t mediemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning

Bostadsrattsforeningen registrerades 2003-06-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2003-09-23 och nuvarande stadgar registrerades 2016-04-23 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett oakta bostadsféretag.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

QOrdinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Bengt Tjader Ordférande 2019
Christer Rexholt Ledamot 2019
Joakim Fryk Ledamot 2019
Marie Sjostedt Ledamot 2019
Kjell Christiansen Ledamot 2019
Qrdinarie revisorer

Mikael Jennel, Baker Tilly Stockholm Auktoriserad revisor 2019
Valberedning

Inger Malmstrom 2019
Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Féreningen #ger fastigheten Spettet 1 i Stockholms kommun med darpa uppférd byggnad med 20
lagenheter och 3 lokaler. Byggnaden &r uppford 1882 och renoverades 1988 (genomgripande
ombyggnad). Fastighetens adress ar Hornsgatan 144 A-B.

Féreningen upplater 17 lagenheter och 1 lokal med bostadsritt och 3 iagenheter och 2 lokaler med
hyresrétt.

Lagenhetsfdrdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok

4 6 6 4

Total tomtarea: 770 kvm

Total bostadsarea: 1 358 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1172 kvm

- varav hyresrattsarea: 186 kvm

Total lokalarea: 642 kvm

Lokalférteckning

Hyresgést Yta Kontraktslangd
Ljushuset KV Kulsprutan AB 295 kvm 2020-12-31
Outhyrd 174 kvm

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Vardia.

| forsdkringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsréttstillagg for
medlemmarna.

Féreningen ar medlem i Fastighetségareféreningen och Bostadsréatterna.

Forvaltning och vésentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitrétt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Bredablick Forvaltning Ekonomisk forvaltning
Bredablick Forvaltning Teknisk forvaltning
Com Hem Kabel-TV

Telenor Bredband

Ellevio Elavtal avseende volym
Stockholm Exergi Fjarrvarme

El & Natverksmontage i Stockholm Vérmekabel stuprdr
oTIS Serviceavtal hissar
BLP Entreprenad Rokgasluckor

Alvsjo Ror Fjarrvarmecentral
Sdoderlas Las, nycklar och poritelefon

"
Ay
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rékenskapséret utfort reparationer for 26 492 kr och planerat underhall for
41 858 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 3
respektive not 4 till resultatrékningen.

Fastigheten har under féreningens tid underhallits och kompletterats enligt féljande:

Ar 2005 utférdes fasadrenovering mot Hornsgatan, byte av utrustning i tvattstugan och byte av husets
entrédorr.

Ar 2006 utfordes komplettering pa tak med snérasskydd och inredning i cykelférrad. Malning av
entréhall, nytt undertak och ny anslagstavia.

Ar 2009 genomférdes en stamspolning av fastighetens avioppsnat.

Ar 2010 bredband (8ppet nét) installeras ett fibernét i samtliga lagenheter och lokaler samt installation
av kylmaskin i affarslokalen.

Ar 2011 ommalning av trapphusen inkl. snickerier och hissar, renovering av gardsplantering, husets
rannor och stuprdr har kompletterats med varmekabel och utfdrt behandlig av stengolv i trapphus och
entré samt inforskaffat ny matta i entrén. Husets rokgasventilation har totalrenoverats.

Ar 2012 husets vindsbjélklag har tillaggsisolerats.

Ar 2013 Yitertak (mot gard) har kompletterats med sndrasskydd samt OVK-besiktning har genomforts.

Ar 2014 Fem medlemmar har installerat balkong mot garden. Godkand Radonmétning har genomforis
i fastigheten. Stamspolning har genomférts av fastighets avloppsnat och takflakten har bytts.

Ar 2015 fastighetens fjarrvarmecentral har bytts ut
Ar 2016 rokgasventilationen har uppdaterats.
Ar 2017 ny hyresgast afférslokalen Ljushuset AB

Ar 2018 rengéring av gardens markbeldggning

Vasentliga handelser under aret

Allmant

Foreningen har under &ret hallit ordinarie foreningsstamma den 24 april 2018, samt extra
féreningsstamma 15 maj 2018. Styrelsen har under aret hallit 8 st protokollférda sammantraden.

En av bostadsrattsinnehavarna har ej betalt sin avgitt till foreningen under aret, vilket resulterat i
uppsagning av medlemskapet och med krav pa ej betald avgift. Var advokat och Kronofogden ar
inkopplade pa arendet.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2018 har 0 dverlatelser av bostadsratter skett.
Beviljade andrahandsuthyrningar 2018-12-31: 1 st

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 22 medlemmar.
0 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
0 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 22 medlemmar.

Arsavgifter
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Inga justeringar av manadsavgifterna har skett i férhallande till ekonomisk plan. Avgifterna ar darmed
oférandrade sedan féreningen bildades 2003. Hyrorna i hyresratterna har héjts med c:a 47 % under

motsvarande tid.

Bostadsréttsforeningen Spettet 1 &r en oékta bostadsréttsférening. Detta innebar vissa skatteméssiga
konsekvenser vid forsalining och dgande av bostadsrétterna i fastigheten. Styrelsens langsiktiga
malsattning ar att fa féreningen till en &kia bostadsraitsforening.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2018 2017 2016 2015
Rorelsens intékter 1662 1584 1516 1491
Resultat efter finansiella poster -195 -95 -185 -499
Férandring av underhallsfond 208 122 147 -
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar ~ -156 -1 -9 -161
Soliditet % 68 68 69 70
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 433 433 433 433
Arsavgift for lokal, kr / kvm 1238 1238 1218 1238
Bostadshyra kr / kvm 1434 1423 1412 -
Driftskostnad, kr / kvm 363 330 337 299
Ranta, kr / kvm 185 186 527 172
Avséattning till underhallsfond kr / kvm 125 74 74 -
Lan, kr / kvm 5 400 5482 5584 5584
Snittranta (%) 3,42 3,45 3,69 3,65

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsréttsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarean som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som #r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets bérjan 26 686 832 513525  -2578904 =219 141
Disposition enligt féreningsstamma -219 141 219 141
Avsittning till underhallsfond 250 000 -250 000
lanspraktagande av underhallsfond -41 858 41 858
Arets resultat -288 075
Vid arets slut 26 686 832 721667  -3006 187 -288 075
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat -2'798 045
Arets resultat fore fondférandring -288 075
Arets avséttning till underhallsfond -250 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 41 858
Summa éver/underskott -3 294 262
Styrelsen féreslar foljande disposition till féreningsstamman:
-3294 262

Att balansera i ny rdkning

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterf6ljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 1 1652720 1 503 540
Ovriga rérelseintakter 2 9516 14 602
Summa rorelseintakter 1 662 236 1518 142
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 34,5 -794 810 -714 830
Ovriga externa kostnader 6 -298 003 -131 911
Personalkostnader 7 -55 671 -65 671
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 ~ -340405 -340 405
Summa rérelsekostnader -1 488 889 -1 242 817
Rorelseresultat 173 347 275 325
Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 1120 1589
Réantekostnader och liknande resultatposter -369 600 -372 105
Summa finansiella poster -368 480 -370 516
Resultat efter finansiella poster -195 133 -95 191
Skatt pa arets resultat -92 941 -123 949

Arets resultat -288 075 -219 141
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 34 685 520 35 024 054
Inventarier, maskiner och installationer 10 - 1871
Summa materiella anlaggningstillgangar 34 685 520 35 025 925
Summa anliggningstillgangar 34 685 520 35 025 925
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 165 097 =
Ovriga fordringar 55 309 69 279
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 41 540 39 036
Summa kortfristiga fordringar 261 946 108 315
Kassa och bank i2 573 353 517 716
Summa omsittningstillgangar 835 299 626 031
SUMMA TILLGANGAR 35 520 819 35 651 956

4
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 26 686 832 26 686 832
Underhallsfond 721 667 513 525
Summa bundet eget kapital 27 408 499 27 200 357
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3006 187 -2 578 904
Arets resultat -288 075 -219 141
Summa fritt eget kapital -3 294 262 -2 798 045
Summa eget kapital 24114237 24402312
Langfristiga skulder
Fastighetslan 13,14 10 800 000 10 800 000
Summa langfristiga skulder 10 800 000 10 800 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 75224 76 427
Skatteskulder 190 717 207 077
Ovriga skulder 1755 7 370
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 338 886 158 770
Summa kortfristiga skulder 606 582 449 644
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35520 819 35 651 956
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Kassaflodesanalys
2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr B ) 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 173 347 275 324
Avskrivningar 340 405 340 405
Skatt -92 941 -123 949
420 811 491 780
Erhallen rénta 1120 1589
Erlagd rénta ~ -369 600 -372 105
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 52 331 121 264

fore forandringar i rérelsekapital

Férdndringar i rérelsekapital

aning(-}fMinskning (+) av rorelsefordringar (1) -153 632 -10 107
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) B 156 938 47 230
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 55 637 158 387

Investeringverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder - -200 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -200 000
Arets kassaflode 55 637 -41 613
Likvida medel vid arets bérjan 517716 559 329
Likvida medel vid arets slut 573 353 517 716

(1) Féreningens rérelsefordringar utgérs av omséttningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Féreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhalisplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhalisfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom overféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultat.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har vérderats till anskaffningsvéarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldaggningstillgangar:
Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 10 ar
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostader 507 228 507 228
Arsavgifter lokaler 214 180 214 180
Hyror bostader 266 704 264 699
Hyror lokaler 652 128 543 953
Hyresbortfall - -33 000
Ovriga objekt 12 480 6 480
Summa 1652720 1 503 540
Not 2 Ovriga rorelseintakter
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Overlatelseavgifter 1120 4 456
Andrahandsuthyrningsavgifter 5 661 1174
Ovriga intakter 2735 8 972
Summa 9516 14 602
Not 3 Reparationer
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Bostader 904 6 944
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 538 16 449
Armaturer, gemensamma utrymmen 2525 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 4 560 »
Ovrigt, gemensamma utrymmen 806 .
VA & sanitet, installationer 3354 4 426
Vérme, installationer 8 228 -
Tele/TViporitelefon, installationer 544 -
Hiss - 3340
Ovriga installationer 1738 2439
Huskropp = 4 834
Klottersanering 3295 2082
Summa 26 492 40 514
Not 4 Planerat underhall
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen - 24 675
Hiss 41 858 -
Summa 41 858 24 675
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Not 5 Driftskostnader
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskatt 135 660 135 220
Fastighetsforvaltning 91 524 63 303
Besiktningskostnader 24 245 3801
Serviceavtal 43 862 36 217
Forbrukningsmaterial 10 666 7714
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 947 4 995
El 58 175 46 260
Uppvéarmning 214 449 216 424
Vatten och aviopp 49 169 45 141
Avfallshantering 51 878 46 439
Forsakringar 11 979 8 668
Systematiskt brandskyddsarbete 11 258 12 902
Hyressattningsavgift 417 417
Kabel-TV 5730 5639
Internet 16 501 16 501
Summa 726 460 649 641
Not 6 Ovriga kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
_ 2018-12-31 2017-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 17712 -
Kontorsmateriel och trycksaker 1296 1125
Tele och post 1043 1652
Férvaltningskostnader 76 068 79 730
Revision 57 796 21000
Befarade hyres- och avgiftsférluster 126 078 -
Jurist- och advokatkostnader - 13709
Bankkostnader 404 400
Ovriga externa tjénster 6 250 4763
Serviceavgifter till branschorganisationer 4300 4527
Ovriga externa kostnader _ 7 056 5 005
Summa 298 003 131 911

Not 7 Personalkostnader

Féreningen har haft anstéllda under verksamhetsaret. Erséttningar till styrelsen har utgatt.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2018-01-01-

2018-12-31

Styrelsearvoden 10 000
Loner till anstéllda 34 284
Summa 44 284
Sociala avgifter 11 387
Summa 55 671

2017-01-01-
2017-12-31
10 000
34 284
44 284
11 387

55 671
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Not 8 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Byggnader 329 506 329 506
Markanlaggningar 9 028 9028
Inventarier, maskiner och installationer 1871 1871
Summa 340 405 340 405
Not 9 Byggnader och mark
o 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets borjan
-Byggnader 27 402 366 27 402 366
-Mark 9781 476 9781476
-Markanléggningar 90 280 90 280
. 37 274 122 37 274122
Arets anskaffningar
Utgadende anskaffningsvérden 37274122 37274122
Ingdende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -2 186 873 -1 857 367
-Markanlaggningar -63 196 -54 168
-2 250 069 -1 911 535
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -329 506 -329 506
-_Arets avskrivning pa markanlaggning -9028 -9 028
-338 534 -338 534
Utgdende avskrivningar -2 588 603 -2 250 069
Redovisat varde 34 685 520 35024 054
Varav
Byggnader 24 885 988 25215 494
Mark 9781476 9781 476
Markanlaggningar 18 056 27 084
Taxeringsvarden
Bostader 38 000 000 38 000 000
Lokaler 10892 000 10 892 000
Totalt taxeringsvérde 48 892 000 48 892 000
Varav byggnader 24 200 000 24 200 000

4
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Not 10 Inventarier, maskiner och installationer
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2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer 9 356 9 356
9 356 9 356
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer - -
Utgéende anskaffningsvérden 9356 9 356
Ingaende avskrivningar
Vid arels bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -7485 -5614
-7 485 -5614
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -1 871 ~-l8n
-1871 -1871
Utgdende avskrivningar -9 356 -7 485
Redovisat virde - 1871
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 41 540 39 036
41 540 39 036
Not 12 Kassa och bank
- 2018-12-31 2017-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 573 353 517716
573 353 517 716
Not 13 Forfall fastighetslan
- 2018-12-31 2017-12-31
Férfaller inom ett ar fran balansdagen - -
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 10 800 000 10 800 000
10 800 000 10 800 000

77
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Not 14 Fastighetslan
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2018-12-31 2017-12-31

Fastighetslan 10 800 000 10 800 000
Summa 10 800 000 10 800 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 4,52 % 2020-01-30 7 000 000 - 7 000 000
Stadshypotek 1,40 % 2019-02-22 3800000 - 3 800 000
10 800 000 - - 10800 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan. Finansieringen ar av langfristig karaktar och lanen omsatts
vid férfall. Féreningen har valt att endast redovisa den del som man har fér avsikt ait amortera under det kommande aret som

kortfristig da man beddmer att det ger en mer réttvisande bild av féreningens balansrékning.

| noten forfall fastighetslan redovisas planerad amortering fér de narmaste 5 aren.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2018:_12-31 2017-12-31
Upplupna rantekostnader 31983 31983
Férutbetalda intékter 240 334 73122
Upplupna revisionsarvoden 21 050 -
Upplupna driftskostnader 45 519 53 665
338 886 158 770
Not 16 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
] - 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 20 775 000 20 775 000
Summa stéllda sdkerheter 20 775 000 20 775 000
Eventualforpliktelser
Eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualférpliktelser - -
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Spettet 1
Org.nr 769609-6804

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spettet 1 for rdkenskapséret 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt 4rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ér forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrékningen och balansrékningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rédttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar
nodvindig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s ér tillimpligt, om forhallanden som kan péaverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Véra mal ér att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som r tillrfickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror p4 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller ssidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgérder som &r limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av Arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i
&rsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora att en
forening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehllet i &rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Spettet 1 for rakenskapsédret 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillriickliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

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

-p& nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och

dirmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.
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Rimlig sikerhet ir en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pd vér professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sidana atgérder,
omraden och forhallanden som ar visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhéllanden som ér relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den // april 2019

Baker Tilly Stockholm KB

/M‘/ %/M—‘/
Mikael Jennel

Auktoriserad revisor
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