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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Spefiet 1, 769609-6804, far harmed avge drsredovisning for 2016,

Eéreningens &ndamal

Féreningen bildades 2003-06-06 och registrerades av lansstyrelsen 2003-09-23. Fastigheten
forvérvades av bostadsratisioreningen 2003-10-03. Foreningen dger och férvaltar fastigheten Spettet
1, Hornsgatan 144 i Hogalids férsamling, Stockholm. Byggnaden uppférdes 1882 och renoverades
1888 (genomgripande ombyggnad).

Foreningen ar ett odkia hostadsfiretag.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionfirer

Crdinarie ladamdter Vald t.o.m. foreningsstdmman
Bengt Tjader Ordférande 2017
Christer Rexholt Ledamat 2017
Joakim Fryk Ledamot 2017
Marie Sjostedt Ledamot 2017
Patrik Lindén Ledamot 2017
Kjell Christiansen Ladamot 2017

Qrdinarie revisorer

Mikael Jennal Auktoriserad revisor 2017
Valberedning

Erik Johansson 2047
Firmateckning

Fareningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamébler, va i forening.
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Fastighetsuppgifier

Féreningen &ger fastigheten Spetiet 1 i Stockholm kommun med dérpa uppford byggnad

med 20 lEgenheter och 3 lokaler. Byganaden dr uppiord 1882 och renoverades 1988 (genomgripande
ombyggnad). Fastighetens adress &r Hornsgatan 144 A och B i Stockholm.

Féreningen upplater 17 [dgenheter och 1 lokal med bostadsratt och 3 #agenheier samt 2 lokaler med
hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

1rok 2 rak 3rok 4 rok
4 & g 4
Total tomtarea: 770 kvm

Total hostadsarea: 1 358 kvm

Total lokalarea: 612 kvmn

L okalforteckning

Hyresgést Yta
Brollops Kallan Pimo AB 265 kvm
Quthyrd 174 kv

Fastigheten &r fullvirdesfirséikrad i Folksam torm 20161231, | GBE sedan 20170101.

Férvaltning

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har biirtt siyrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
forvaltning enligl tecknat avial.

Underh&i och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rikenskapsaret utiort reparationer {6r 123 321 kr och planerat underhait for

0 kr. Reparationskosinader respekiive underhéliskosthader specificeras nérmare i not 3 respektive not
4 {ili resultatrakningen,

Fasligheten har under féreningens tid underhaliits och kompletierats entigt f6ljande

Ar 2005 utfdrdes fasadrenovering mot Hornsgatar, byte av utrustring | tvéttstugan och byle av husets
enrédorr,

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

Ar 2008 genomférdes en stamspolning av fastighetens avioppsnét.

Ar 2010 bredband (Bppet nat) installeras ett fibernat | samtliga lagenheter och lokaler samt installation
av kyimaskin i afférslokaten.

Ar 2011 ommaining av trapphusen inki. snickerier ach hissar, renavering av gardsplantering, husets
rannar och stuprdr har kompletterats med varmekabel ach utfént behandlig av stengolv i trapphus och
entré samt inférskaffat ny matia i entrén. Husets rokgasventiiation har totalrenoverats,

Ar 2012 husets vindshjilklag har tilldggsisolerats.

Ar 2013 Yitertak (mot gard) har kompletterals mad snorasskydd samt QVK-besikining har genomforts.
Ar 2014 Fem medlemmar har installerat batkang mot garden. Godkénd Radonmiétning har genomféris
i fastigheten. Stamspolning har genomfdrts av fastighets avloppsnét och takflakten har bytts.

Ar 2015 fastighetens fjarrvirmeceniral har byits ut

Ar 2016 rékgasventiationen har uppdaterats.
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Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

Allmant

Féreningen har under Aret hdllit ordinarie Breningsstdmma den 10 maj 2016, Styrelsen har under dret
kontinuerligt hallit protokoliférda sammantréden.

Resultat och stalining (tkr)

@016 2015 2014 2013
Rérelsens intakter 1516 1480 1502 1419
firets resultat =203 -501 -327 72
Arets resultat exki avskrivningar 138 ~161 -14 200
Aysattning Ul underhallsfond -147 - - -
Resultat efter fondférandringar =350 -161 -327 72
Totalt eget kapital 24 621 24 824 25 3256 25 325
Balansomshkining 36 024 36 033 36632 36 632
Soliditet % 68 69 70 70
Likviditet % 164 1566 181 187
Arsavqift for bostéader, kr / lkvm 433 433 433 433
Arsavgift f6r lokal, kr / kvm 1218 1238 1238 1238
Drifiskostnad, ke / kvm 337 299 209 238
Réanta, kr [ kvm 208 172 172 212
Snittrdnta (%) 3.69 3,08 3,65 3,81
Underhallsfond, kr/ kvm 199 124 124 124
Lan, kr / kvm 5 G584 G584 5 584 5 584

Arsavgiftaniva fér bostédder i krfkvm har bostadsarean som berdkningsgrung. Driftskosinad § ke/kvm, rinta i kr/kwm,
underhallsfond i kelicvim samt [an kefkvm har bostads- och lokalarea som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stors andel av tiligangarna som dr finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansorsslutning.

Likviditet dr det korlsikliga betalningsformagan dvs omsatiningsillgangarna dividerat med kortfristiga skulder.

Arsavgifter

Inga justeringar av ménadsavgifierna har sketl | {drhallande til ekonomisk plan. Avgifterna &r dirmed
oforéandrade sedan féreningen bildades 2003, Hyrorna | hyresrétterna har héjts med c:a 40 % under
rofsvarande tid.

Overlatelser
Under 2016 har 2 dverldtelser av bostadsritler skeit.

Medlemmar

Vid drets ingang hade féreningen 23 mediemmar.
3 tillkormmande medismmar under rakenskapséret,
3 avgaende medlemmar under rakenskapsaret,
Vid arets utgang hade foreningen 23 mediemmar.

Avtal

oreningen har {olande vésentliga avtal:

Bredablick Farvaltning Ekonomisk foérvaltaing
Bradablick Férvalining Teknisk forvaltning
Com Hem AB Kabel-TV

Telenor Sverige AB Bradhand

Fortum Ellevio AB El-avial avseende volym
Fortum Fjarrvarme AB Figrrvdrme

Soderlas AR bas, nyckiar ach poritelefon
El & MNatverksmontage t.om. 11/1 - 18 Viarmekabel stupror
Atvsits Rar AB garanti t.o.m. 2020 Fiarrvarmeceniral

BLP Entreprenad AB Rokgasiuckor

Mo

\
-y w\_\il_i
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Férdndringar | eget kapital
Bundet  Bundet  Fritt Fritt
insatser och  Underhalls- Balanserat Arets
upplatalseavgifter fond Resultat Resultat
Yid drets borjan 26 686 832 244 848 -1 608 270 -601 232
Disposition enligt féreningsstamma -501 232 501 232
Avsattning till underhallsfond 146 676 -146 676
Arets resultat -202 725
Vid &rets shit 26 686 832 394 824 -2 254 178 -202 725
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans forfogande finns féljande medal (ki)
Balanserat resultat - -2107 502
Arets resultat fore fondférandring -202 725
Arets avsitining till underhallsfond enligt stadgar ~ -146 676
Summa dverfunderskott -2 456 903
Styretsen foreslar foliande disposition till foreningsstamman:
Att balansera | ny rkning .2 456 903

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféfjande resultat- och

halansrékning med tilhérande boksluiskemmentarer.
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Belopp | kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
. 2016-12-31  2015-12-31
Rérelseintdlier, lagerforéndringar mi.m.

Arsavgifter och hyror 1 1499 465 1481694
Ovriga rorelseintakler 16328 2 92580
Sumna rérelseintditer, lagerforandringar mam. 1515 793 1490 944
Rérelsekosinader

Fastighetskostnader 3,4,8 -786 460 -9T3ITT7
Ovriga externa kostnader 6 -117 809 -282 767
Personalkostnader 7 -51 816 -b8 505
Av- och nedskrivningar av materiella antaggningstillgéngar 8 -340 406 - =340 404
Summa rérelsekostnader -1 296 691 -1 655 753
Rérelseresultat 218102 - -164 809
Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och Eknande resultatposter 9 1380 1437
Fantekostnader och liknande resultatposier 10 -405 680 -338 302
Rasultat fran dvriga vardepapper och fordringar

som ar anl&ggningstillgangar - 2199
Summa finansiella poster -404 300 -334 666
Resultat efter finansiella poster 185198 -499 475
Skalt pa arets resultat 17 827 Y
Arets resultat Cap2725 0 501232
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Balansrakning

Belopp ikr

TILLGANGAR
Anldgoningstillgdngar

Materiella anfaggningsiiligéngar
Byggnader och mark
Maskiner ach inventarier

Summa materiella antaggningstiligangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsditningstiliganoar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader ach upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMBA TILLGANGAR

Not

2016-12-31

Ti
12

13

14

35 362 588
3742

35366330

35 366 330

49 364
23978
24 865

98 207
569 329
657536

36023 866

6(16)

35 701 122
5614
35 706 736

35 706 736

19 286
.32 749

52 035
273 818
325853

36 032 589
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Balansrikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OUH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Mediemsinsatser
Fond fér yitre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapiial
Balanserat resuliat
Arels resultat

Summa fritt eget kapital

Summa egef kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga shulder
Leveranidrsskulder
Skatteskaulder

Ovriga skuider
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkier

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

716)
CNof  2016-12-31  2015-12-31
26 686 832 26 686 832
391 524 244 848
27 078 356 26 931 680
2 954 178 -1 606 270
202725 -501 232
-2 456 903 -2 107 502
24 621453 24 824 178
15,16 ~11.000 000 11 GO0 000
11 000 000 11 000 000
54 241 57 261
92 775 45 541
7 369 6 755
7 ... 248028 ... 8854
402 413 208 411
36 023 866 36 032 589



{1} Foreningens riyelsefordringar aigors av omsattningstiiigangar exkludearal or likvida medel.
(2} Féreningens rdrelseskulder uigdrs av Kortiristigs skulder inkluderat skatteskulder.

Jémférelse mad toregdende &r har gj raknais fram
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Kassaflidesanalys

2016-01-01-
Belopp ikr o _2076-12-31
Nen lépande verksambeten
Rorelserasultat 201 575
Avskrivoingar 340 408

541 981

Erhallen rénta 1380
Erlagd rinta _-405 680
Kasseildde fran den 16pande verksamhaten fore fordndringar | rorelsckapital ~404 300
Farandringar i rorelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av rarelsefordringar (1) -46 173
Oknirg(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 194 003
Kassafidde fran den ldpande verksarmheten 285 511
Investeringverksamheten
Kassafidde fran Investeringsverksamhetan -
Finansieringsverksamhelen -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -
Arets kassaflide 285 511
Likvida medel vid arets birjan 213818
Likvida medel vid arets slut 559 329
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

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

Belopp i kr om inget annat anges,

Undevhali/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benémns som planerat undernall. Reparationer avser [bpande
underhall som ej finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden redovisas underhalisfonden som en del av bundef eget
kapital. Avsatiningar enligt plan och ianspréktagande f6r genomférda atgérder sker genom Gverféring
mellan fritt och bundet eget kapitat efter beslul av styrelsen. Avsitining utiver plan sker genom
dispositien pa fdreningsstimma.

ATels UNOerNalskostnager reqovisas | resultatrakningen nom arets resultat.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats il anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fardringay
Fordringar har vérderats till anskaffningsvarden om inget annal anges nedan.

Avsirivningsprinciper iy anldggningstiligingar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgang.

Féliande avskrivningstider tillampas
Materiella anfdgagningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 10 &r
fnventarier 5ar
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgitter, bostdder
Arsavgifier, lokaler
Hyror, bostader

Hyror, lokaler
Hyresbortfail

Ovriga objekt

Surmima

Not 2 Ovriga rérelseintikter

Overlatelseavgifter
Andrahandsuthyrmingsavgifter
Ovriga intakter

Rorelsens sidointkter och korrigeringar

Summa

Mot 3 Reparationsr

Bostdder
Lokaler

Tvatiutrusining, gemensamma ulrymmen
Dérrar/ooriarfids, gemensamma utrymmen
Owrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, instaliationer

El, installationer

Huskropp

Vattenskador

Klottersanering

Summa

Mot 4 Planerat underhali

Ovrigt, gemensamma ulrymmen
VA & sanitet, instaliationser
Varme, installationar

Hiss

Sy

10{16)
2016-01-01-  2015-01-07-
2016-12-37  2015-12-31
507236 507 220
210 798 214178
262 718 261 225
548 503 564 718
-36 000 -56 997
6210 1350
1 489 465 1481 694
2076-01-01-  2015-01-01-
2016-12-31  2015-12-31
A016-12-91 RS
14178 -
2143 7 021
16 328 9 250
2016-01-01-  2015-01-01-
2016-12-31  2015-12:31
R AL ALl
- 2 815
18 134 8 695
8120 -
- 10 774
51 481 9 804
10 624 13 749
4795 -
- 10 751
1900 -
- 1063
e IR
123 321 69 401
2016-01-01-  2015-071-01-
2016-12-31  2015-12-31
RG2S 20T e
7119
. 4 825
- ... 93
- 315 449
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Mot 5 Drifiskosinader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsskatt T 134 280 95 310
Fastighetsforvalining 63 666 78 897
Stédning - 8 278
Besiktningskostnader 26 914 2750
Bevakningskostnader 2 755 2 550
Serviceavial 28 887 12 551
Férbrukningsmaterial 5735 7 882
Ovriga utgifter f6r képta tignster 3 094 .
El 47 842 42 815
Uppvarmning 225 427 220191
Vatten och aviopp 44 331 40 979
Avfallshantering 45 402 44 362
Fastighetsforsakring 12 805 11 549
Hyressattningsavgift 417 417
Kabel-TV 5375 19 984
internet 16499 o
Summa 683 139 588 925
Mot 6 Ovriga kostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 201h-12-31
Representation - 7600 -
Kontorsmaieriel och trycksaker 1782 240
Tele och post 1 576 2187
Forvaltningskostnader 75 659 116 660
Revision 15 474 4 163
Jurist- och advokatkostnader - 8 250
Bankkostnader - g34
Ovriga externa tifinster 5444 26 835
Ovriga externa kostnader 10974 123 508
Summa 117 909 282 76V

11(18)
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Not 7 Arvoden

12016}

Fareningen har haft anstéllds under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har utgatt.

Arvoden, ersdttningar och sociala avgifter

2016-01-01- 2015-01-01-
e i 2076-12-31 2015-12-31

Styrelsearvoden 10 000 10 000
Loner till anstillda a7 3714
Sz 41 427 A7 144
Sociala avgifter 10489 11664
Summa 51 916 58 BOS
Not 8 Avskrivning av anlaggningstillgéngar

2076-07-07- 2015-01-01-~
o e - 2016-12-31 201 5-12-531
Bygonader och byggnadsinventarier 329 506 320 505
Markanldganingar 4028 9028
Maskiner och inventarier a2 1874
Summa 340 406 340 404
Mot 9 Rinteintakier

2016-07-01- 2015-01-07-

N . ) 2016-12-31 2015-12-31

Ranteintakter hyresfkundfordringar 1238 1026
Bénteintékter, skattekonio 142 48
Owvriga ranteintakter fran omsétiningstilggngar - 363
Summas 1384 1 437
Mot 16 Rantekostnader

2016-01-01- 2015-01-01-
S _2016-12-31  2015-12-31
Rantekosinader, fastighetslan 405 300 338 161
Rantekostnader fér kortfristiga skulder 380 1
Bummaza 405 880 338 302
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Mot 11 Byggrader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Vid drels hérfan

-Byggnader

-Mark

-Markanfdggningar

Utgdende anskaffningsvérden

ingaende avskrivningar
Vid drets birfan
-Byggnader
-Markanlaggningar

Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader
-Arets avskrivning pa markanidganing

tadende avskrivningar

Hedovisat virde

Varav

Byggnader

Mark
Markanlaggningar

Taxeringsvirden
Bostdder

Lokaler

Totalt taneringsvirde
Varav byggnader

..2016-12-31

27 402 366

9781476
. .80280
37 274 122

37274122

-1 527 859
45 140
-1 572 999

-329 506

1911533

35 362 588

25 545 000
9781476
36112

38 000 400
10 892 000
4% 892 GO0
24 200 (0G0

13(18)

2015-12-31

27 402 366

9781 476
.....90280
37 274 122

37 274 122

-1 198 354
96 112

1234 466

-329 505
o 9028
-338 533

-1 672 898
35 701 122

25874 506
978t 478
45 140

16 600 000

3 888 000
39 445 900
20 488 000
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Mot 12 Maskiner och inventarier
e _ 2016-12-31  2015-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Vid &rets bérjan
-Maskiner ach inventarier 90356 g 356
2 356 g 355
thtgdende anskaffningsvérden - 386 0356
Ingdande avekrivningar
Vid adrets borjan
-Maskiner och inventarier 3742 -1 871
-3 742 -1 871
Arets avskrivringar
-Maskiner och inventarier 1872 187
-1 872 -1 871
Utgdende avshrivaingar £ §14 -3 742
Redovisat virde 3742 5614
Mot 13 Fdérutbetalda kostnader och upplupna intikier
e ... 2016-12-31 2075-12-37
Eérutbetald forsakring - 12 805
COwvriga forutbetalda kostnader 24 865 19644
24 8ES 32745
Not 14 Kassa och bank
e R e S IR Y 2016“‘12-37 2075“‘12“37
Transakiionskonto, Handelsbanken 542 578 253 6834
Transaktionskonto, Handelsbanken 16 751 20184
559 329 273818
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Not 15 Forfall fastighetsian
2016-12-31 2015-12-31
Forfaller inom ett ar frén balansdagen - -
Forfalter 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare &n fem &r fran balansdagen 11000 000 11000 000
11 000 000 11 000 600
Not 16 Fastighetslan
2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsian _...1Mooc0000 11000000
Summa 11 GO0 000 11 000 G600
Lanainstitut Rénta Bundet 60 Ing. skold Myalén  Arets amort. Utg. skuld
Stadshypolek 4,52 2020-01-30 7 000 000 - - 7 000 000
Stadshypotek 1,40 2017-02-20 4000000 - - 4000000
11 906 000 - - 11 000 000
Mot 17 Uppiupna kostnader ach firuthetalds intiikter
L ) _ o 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna I8ner och arveden sami sociala avgifter - 3755
Upplupna réniekostnader 32 900 -
Forutbetalda intdkier 142 873 60 055
Upplupna driftskostnader 331086 33 757
Ovriga upplupna kosthader och forutbetalda intékter 38150 1287
248 028 ag 8484
Not 18 Stilida sdkerheter och eventualfirplikielser
Stélida sdkerheter
§ e 2016-12-31  2075-12-31
Faslighetsinieckningar til sékerhet 6r fastigheislan
Fastighetsinteckningar 20775000 20775000
Summa stilida sakerheter 20 775 000 20 775 000
Eventualforplifitelser
Eventualftrplikielser v, o Anga nga

Summa sventuaifdrplikielser -
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Underskrifter
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Spettet 1 for rikenskapsaret 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2016-12-31 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatréikningen och balansrékningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamdlsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de beddmer ar
nddvandig for att uppritta en rsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nir s dr tillimpligt, om férhdllanden som kan péverka f6rmégan att
fortsitta 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

Mina mél ér att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna
en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig séikerhet ir en hog grad av siikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ckonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hégre &n for
en visentlig felaktighet som beror péa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstéindigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens forméga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhdllanden gora att en
forening inte ldngre kan fortsiitta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sitt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning fér Brf
Spettet 1 for rikenskapsdret 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag #ir oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ir utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ckonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

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

- foretagit nigon Atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

-pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget dr férenligt med
bostadsrittslagen.
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Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder jag 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 frémst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras p& min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana tgérder,
omréden och forhillanden som &r vésentliga fr verksamheten och dér avsteg och vertriidelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra forhallanden som ir relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 12 april 2017

SR

Mikael Jennel
Auktoriserad revisor
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