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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Spettet 1, 769609-6804, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for
2019.

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Foreninzens andamal

Féreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostéder fér permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2003-06-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2003-09-23 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-24 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett odkta bostadsféretag.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionérer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. férenincsstimman
Bengt Tjader Ordférande 2020

Christer Rexholt LLedamot 2020

Joakim Fryk Ledamot 2020

Marie Sjostedt Ledamot 2020

Kijell Christiansen Uttrade 191218 Ledamot 2020

Ordinarie revisorer

Mikael Jennel, Baker Tilly Stockholm Auktoriserad revisor 2020

Valberedning

Inger Malmstrém 2020

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
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Foreningen &ger fastigheten Spettet 1 i Stockholms stad med dérpa uppford byggnad med 20
lagenheter och 3 lokaler. Byggnaden &r uppfdrd 1882 och renoverades 1988 (genomgripande
ombyggnad). Fastighetens adress ar Hornsgatan 144 A-B.

Féreningen upplater 17 lagenheter och 1 lokal med bostadsréatt och 3 lgenheter och 2 lokaler med

hyresrétt.

Lagenhetsfdrdelning
1 rok 2 rok
4 6

Total tomtarea:

Total bostadsarea:

- varav bostadsrattsarea:
- varav hyresrattsarea:
Total lokalarea:

Lokalférteckning
Hyresgast
Ljushuset KV Kulsprutan AB

3 rok 4 rok
6 4

770 kvm
1358 kvim
1172 kvm
186 kvm
642 kvm

Yta Léptid
295 kvm 2020-12-31

Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-05-06.

Fastigheten ar fullvérdesforsakrad i Vardia.

| férsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for

mediemmarna.

Féreningen ar medlem i Fastighetségareforeningen och Bostadsratterna.

Forvaltning och visentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitrétt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.

Vésentliga avial
Bredablick Forvaltning

Bredablick Férvaltning
Com Hem

Open Universe
Ellevio

Stockholm Exergi
BLP Entreprenad
OTIS

Soderlas

Alvsjt Rér

Underhall och reparationer

Arets underhall

Ekonomisk forvaltning
Teknisk férvaltning
Kabel-TV

Bredband

Elavtal avseende volym
Fjarrvérme
Rékgasluckor
Serviceavial hissar
Las, nycklar och porttel.
Fjarrvarmecentral

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 124 138 kr och planerat underhall for
1 061 079 kr. Reparationskostnader respektive underhaliskostnader specificeras nérmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhéllsplan och kommande &rs underhall
Enligt av styrelsen antagen budget avsatts det 250 000 kr 2019 for kommande ars underhall, detta

motsvarar 125 kr per kvm.

Fastigheten har under féreningens tid underhallits och kompletterats entigt féljande:
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Ar 2005 utfordes 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. Méalning av
entréhall, nytt undertak och ny anslagstavia.

Ar 2009 genomfSrdes en stamspolning av fastighetens avioppsnat.

Ar 2010 bredband (6ppet nat) installeras ett fibernit i samtliga lagenheter och lokaler samt installation
av kylmaskin i affarslokalen. OVK besiktning.

Ar 2011 ommalning av trapphusen inkl. snickerier och hissar, renovering av gardsplantering, husets
rannor och stupror har kompletterats med varmekabel och utfort behandlig av stengolyv i trapphus och
entre samt inférskaffat ny matta i entrén. Husets rékgasventilation har totalrenoverats.

Ar 2012 husets vindsbjélklag har tillaggsisolerats.

Ar 2013 yttertak (mot gard) har kompletterats med snérasskydd samt OVK-besiktning har genomférts.

Ar 2014 fem medlemmar har installerat balkong mot garden. Godkand Radonmatning har genomforts i
fastigheten. Stamspolning har genomférts av fastighets avioppsnét och takflakten har bytts.

Ar 2015 fastighetens fiarrvarmecentral har bytts ut
Ar 2016 rékgasventilationen har uppdaterats.
Ar2017 ny hyresgast affarslokalen Ljushuset AB
Ar2018 rengdéring av gardens markbelaggning

Ar 2019 spolining av avloppsstammar. OVK besiktning. Energideklaration fér fastigheten. Vattenskada
trapphus A. Uppdatering och ombyggnad av hissar. Férsta hdjningen av avgiften till féreningen.

Vésentliga hindelser under rékenskapséret

Allmént

Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstdmma den 7 maj 2019. Styrelsen har under ret
hailit 9 st protokollférda sammantriden.

Styreisens ord

Bostadsréttslokalen "Corso" har genom Kronofogdens besiut blivit féremal for utmétning och auktion
med anledning av oreglerade skulder tiil foreningen Spettet 1, bank och kreditinstitut. Vid
Kronofogdens auktion mars 2020 ropade Brf Spettet 1 in lokalbostadsratten fér 3.000.0000. Agandet
av lokalbostadsratten efter lagakraft-tiden 26 mars Gvergar till Brf Spettet 1. Genom omplacering av lan
blir réntekostnaden inte hégre for féreningen.
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Medlemsinformation
Overiatelser

Under 2019 har 0 6verlatelser av bostadsréatter skett (fg ar skedde 0 Overlatelser).
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Beviljade andrahandsuthyrningar 2019-12-31: 1 st (antal andrahandsuthyrningar 18-12-31: 1 st)

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 22 medlemmar.
0 tilkommande mediemmar under rékenskapsaret.
0 avgéende mediemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 22 mediemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer an en mediem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en

rost oavsett antalet innehavare.

Arsavdifter

Foreningen féréndrade &rsavgifterna senast den 1 januari 2020 da avgifterna héjdes med 10 %. Detta

ar den forsta avgiftshéjningen sedan féreningen bildades 2003.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllining (tkr) 2019
Rérelsens intakter 1687
Resultat efter finansiella poster -1 367
Forandring av underhalisfond -722
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar ~ -306
Soliditet % 64
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 433
Arsavgift f6r lokal, kr / kvm 1238
Bostadshyra kr / kvm 1474
Driftskostnad, kr / kvm 473
Ranta, kr / kvm 189
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 125
Lan, kr / kvm 5900
Snittranta (%) 3,19

2018
1662
-195
208
-156
68
433
1238
1434
363
185
125
5400
342

2017
1584
-95
122
-1

68
433
1238
1423
330
186
74
5482
3,45

2016
1516
-185
147
-9
69
433
1218
1412
337
203
74
5584
3,69

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsréttsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
-underhalisfond-i kr/kvm samt 1an kr/kvm-har bestads--och lokalarean som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tiligangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Ay
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Forandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt _ Fritt
Medlems-  Underhélls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 26 686 832 721 667 -3 006 186 -288 075
Disposition enligt foreningsstdmma -288 075 288 075
Avséttning till underhallsfond 250 000 -250 000
lanspraktagande av underhallsfond -971 667 971 667
Arets resultat _ -1366669
Vid arets slut 26 686 832 - -2 572 594 -1 366 669
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns foliande medel (kr)
Balanserat resultat -3294 261
Arets resultat fore fondféréndring -1 366 669
Arets avsattning till underhalisfond -250 000
Arets ianspraktagande av underhalisfond 971 667
Summa dver/underskott -3 939 263
Styrelsen féreslar foljande disposition till féreningsstdmman:
Att balansera i ny rikning 3 939 263

Vad betréffar foreningens resultat och stalinin

balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer

g i Gvrigt, hanvisas till efterfdljande resultat- och

Y
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Resultatrakning
Belopp i kr Noft

Rérelseintikter

Arsavgifter och hyror 2
Ovriga rérelseintakter 3
Summa rorelseintikter

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56
Ovriga externa kostnader 7
Personalkostnader 8

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstiligangar 9
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets skattekostnader

Arets resultat

2019-01-01-

2019-12-31

1678 368
8 873

1687 241

-2 131 169
-1562 197
-55 052
-338 534

-2 676 952

-989 711

43
-377 001
-376 958

-1366 669

~ -1366 669

6(16)

2018-01-01-
2018-12-31

1652720
9516

1662236

-794 810
-298 004

-65 671
-340 405

1488 890
173 346

1120
-369 600

-368 480

-195 134
-92 941

-288 075

Y
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

‘Byggnader och mark 10 34346986 34685520
inventarier, maskiner och installationer 11 - -
Summa materiella anlaggningstiligéngar 34 346 986 34 685 520
Summa anliggningstillgangar 34346986 34685520

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 495 293 165 097
Ovriga fordringar 63708 55 309
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 37 153 41 540
Summa kortfristiga fordringar 596 152 261946
Kassa och bank 13 429 037 573 353
Summa omsittningstillgangar 1025 189 835299

SUMMA TILLGANGAR 35372175 35520819
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Balansrakning
Belopp i kr Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetsian 14,15
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

‘Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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" 2019-12-31  2018-12-31
26 686 832 26 686 832
- 721 667

26 686 832 27 408 499
-2 572 594 -3 006 187
-1 366 669 -288 075
-3939 263 -3 294 262
22 747 569 24 114 237
11800000 10800000
11 800 000 10 800 000
331773 75 224
43 475 190 717

6 754 1755

442 604 338886
824 606 606 582
35372 175 35520 819
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Kassaflodesanalys
2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr : 2019-12-31 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat -989 711 173 347
Avskrivningar 338 534 340 405
Skatt ) - -92 941
-651 177 420 811
Erhallen ranta 43 1120
Erlagd ranta -377 001 -369 600
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1028 135 52 331

fore forandringar i rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (¥) av rérelsefordringar (1) -334 205 -153 632
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 218 024 156 938
Kassafiode fran den Iopande verksamheten -1 144 316 55637

Investeringverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

‘Upptagna an 1-000-000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1000 000 -
Arets kassaflode 144316 55 637
Likvida medel vid arets borjan 573353 517716
Likvida medel vid arets slut 429 037 573 353

(1) Féreningens rérelsefordringar utgérs av omséttningstillgangar exkluderat fér likvida medel.
(2) Féreningens rérelseskulder utgtrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhalllunderhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [dpande
underhall som ej finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom Gverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter besiut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beriknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende véardenedgang.

Féliande avskrivningstider tillampas
Materiella anlaggningstillgéngar:

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 10 &r

Not 2 Arsavgifter och hyror
2019-01-01-  2018-01-01-
2019-12-31  2018-12-31

Arsavgifter bostader 507 228 ~ 507228
Arsavgitter lokaler 214 180 214180
Hyror bostader 274 092 266 704
Hyror lokaler 552 444 540 184
Debiterad fastighetsskatt 111 944 111944
Ovriga objekt 18 480 12 480
Summa 1678 368 1652720
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Liverlatelseavgifter - - 1120
Andrahandsuthyrningsavgifter 4625 5661
Ovriga intakter 4248 2735
Summa 8 873 9 516
Not 4 Reparationer
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Bostader - 904
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen 1484 538
Armaturer, gemensamma ufrymmen - 2525
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 4 560
Ovrigt, gemensamma utrymmen 3331 806
VA & sanitet, installationer 95 831 3354
Varme, installationer - 8228
Ventilation, installationer 4 575 -
Tele/TV/porttelefon, installationer - 544
Ovriga installationer 7731 1738
‘Vattenskador 11 185 -
Klottersanering - 3297
Summa 124 138 26 492
Not 5 Planerat underhall
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
VA & sanitet, installationer 21 209 -
Hiss 1039 871 41858
Summa 1061 079 41 858
Not 6 Driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 327 540 135 660
Teknisk forvaltning 69 298 65724
Fastighetsforvaltning utdver avtal - 25800
Besiktningskostnader 43 986 24 245
Serviceavtal 39 316 43 862
Forbrukningsinventarier 10 020 -
Forbrukningsmaterial 6613 10 666
Ovriga utgifter fér kdpta tjanster 26 716 947
El 55 457 58 175
Uppvarmning 218 570 214 449
Vatten och aviopp 51 015 49 169
Avfallshantering 53 392 51878
Forsakringar 13 466 11 979
Systematiskt brandskyddsarbete 7788 11258
Hyresséttningsavgift 417 417
Kabel-TV 5858 5730
Bredband 16 500 16 500
Summa 945 952 726 460
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Not 7 Ovriga kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 17712
Resekostnader 1166 -
Kontorsmateriel och trycksaker 3 822 1296
Tele och post 2 558 1043
Ekonomisk forvaltning 66 110 63 109
Ovriga forvaltningskostnader 14 229 12 959
Revision 24 160 57 796
Befarade hyres- och avgiftsforluster - 126 078
Jurist- och advokatkostnader 31014 -
Bankkostnader 720 404
Ovriga externa tjanster -2 975 6 250
Serviceavgifter till branschorganisationer 4 390 4 300
Ovriga externa kostnader 7 004 7057
Summa- 152 197 298 004
‘Not 8 Personalkostnader
Foreningen har haft anstalida under verksamhetséaret. Ersatiningar till styrelsen har utgatt.
Arvoden, ersattningar och sociala avgifter
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 10 000 10 000
‘Loner tiil anstailda 34 284 34 284
Summa 44 284 44 284
‘Sociadla avgifter 10768 11387
Summa 55 052 55671
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 329 506 329506
‘Markanlaggningar 9028 9028
Inventarier, maskiner och installationer - 1871
Summa 338 534 340 405




Brf Spettet 1 13(16)
769609-6804

Not 10 Byggnader och mark

- 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 27 402 366 27 402 366
-Mark 9781476 9781476
-Markanlaggningar 90 280 90 280
37274122 37 274 122
Arets anskaffningar
Utgaende anskaffningsvérden 37 274 122 37 274 122
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -2 516 379 -2 186 873
-Markanlaggningar -712224 -63 196
-2 588 603 -2 250 069
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -329 506 -329 506
-Arets avskrivning pa markanlaggning -9028 -9028
-338 534 -338 534
Utgaende avskrivningar -2927 137 -2 588 603
Redovisat virde 34 346 986 34 685 520
Varav
Byggnader 24 556 482 24 885 988
Mark 9781476 9781476
Markanléaggningar 9028 18 056
Taxeringsviérden
Bostader 48200000 "38 000 000
Lokaler 30 000 000 10 892 000
Totalt taxeringsvarde 78 200 000 48 892 000
Varav byggnader 40 400 000 24 200 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvérden ]
Vid &rets bbrjan
-Inventarier, maskiner och installationer 9 356 9 356
9 356 9356
Arets anskaffningar
Utgaende anskaffningsvérden 9 356 9 356
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -9 1356 27 485
-9 356 -7 485
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskKiner och installationer - -1871
- -1 871
Utgaende avskrivningar -9 356 -9 356
Redovisat virde - -
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda kostnader 37 153 41540
Summa 37 153 41 540
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
“Transaktionskonto Handelsbanken 429 037 573353
Summa 429 037 573 353
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Not 14 Forfall fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Férfaller inom ett ar fran balansdagen - -
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare @n fem ar fran balansdagen 11800000 10800 000
Summa 11 800 000 10 800 000
Not 15 Fastighetsian

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetslan 11800000 10800 000
Summa 11 800 000 10 800 000
Laneinstitut Rénta Bundet tili Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 4,52 % 2020-01-30 7 000 000 - - 7000000
Stadshypotek 1,25 % 2020-02-24 3 800 000 - - 3800000
Stadshypotek 1,25 % 2020-03-02 - 1000000 - 1000 000
Summa 10 800 000 1 000 000 - 11800000
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Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen

forléngs normatlt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda intakter
‘Upplupna revisionsarvoden
Upplupna driftskostnader
Summa

Not 17 Stillda siakerheter

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sakerheter

2019-12-31
32353
299 830

23 000

87 421

442604

2019-12-31

20775 000
20 775 000

2018-12-31
31983
240 334
21050
45519

338 886

2018-12-31

20775000
20 775 000

¥
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Underskrifter

Stockholm, 2020- ¥ 7
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utf6rt en revision av arsredovisningen for Brf Spettet 1 for rdkenskapsaret 2019.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med rsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststaller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i
forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de beddmer &r
nddvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedémningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tilldmpligt, om forhallanden som kan pdverka férmégan att
fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r
ingen garanti fOr att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for véara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till £51jd av oegentligheter &r hdgre dn for
en visentlig felaktighet som beror pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Vi drar ocks en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om f6reningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fésta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en
forening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

- utviirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

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

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

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Spettet 1 for rikenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende 1 forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
négot visentligt avseende:

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

-pd nigot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och

dirmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
bostadsrittslagen.
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Rimlig sdkerhet ir en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pé vér professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sddana étgérder,
omraden och forh&llanden som &r véisentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet, Som
underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 17 april 2020
Baker Tilly Stockholm KB

Mikael Jennel
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstiligang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokfoéringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten foér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstalining éver féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgangar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsférening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet ar respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foéreningsstamman ar foreningens hogsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammanséattning, disposition av resultat
samt vasentliga forandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. férsakring som vanligen betalas i férskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flddet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tilirackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantdrsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av ldgenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstallning dver féreningens intékter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstimman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avséattning till féreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet boér framgéa av foreningens underhallsplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar for att tacka I6pande driftskostnader, ranta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrékningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i forvaltningsberattelsen for att ge en
Oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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