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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Spettet 1, organisationsnummer 769609-6804, med séte i Stockholm, far harmed
avge arsredovisning fér verksamheten under verksamhetsaret 2021.
Verksamheten

Allmant om verksamheten
Fdreningens &ndamal

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus uppléta bostader f6r permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna fér nyttjiande utan
tidsbegransning. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsréattsforeningen bildades 2003-06-06 och registrerades av Lansstyrelsen 2003-09-23.
Fastigheten férvarvades av bostadsrattsféreningen 2003-10-03. Féreningens nuvarande ekonomiska
plan registrerades 2003-08-23 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-24 hos Bolagsverket.

Fdreningen &r en odkta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Bengt Tjader Ordférande 2022

Christer Rexholt Ledamot . 2022

Joakim Fryk Ledamot 2022

Marie Sjostedt Ledamot 2022

Ordinarie revisorer

Mikael Jennel, Baker Tilly Stockholm KB Auktoriserad revisor 2022

Valberedning

Valberedning utgdrs av styrelsen 2022

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

Foreningen &ger och forvaltar fastigheten Spettet 1, Hornsgatan 144 i Hogalids forsamling, Stockholm.
Byggnaden uppfdrdes 1882 och renoverades 1988 (genomgripande ombyggnad). Fastigheten
omfattar 20 stycken bostadslégenheter med en area av 1 358 kvm samt 2 stycken lokaler med en area
av 354 kvm. Tomtarealen uppgér till 770 kvm och &r upplaten med &ganderétt. Bostadslagenheterna
fordelar sig enligt féljande:

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
4 6 6 4
Total tomtarea: 770 kvm

Total bostadsarea: 1 358 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1225 kvm

- varav hyresréttsarea: 133 kvm

Total lokalarea: 642 kvm

Av féreningens 20 stycken bostadsldgenheter &r 18 Iagenheter upplatna som bostadsratt och 2 som
hyresrétt.

2 stycken av féreningens lokaler &r upplatna som hyresratt. Hyreslokalen om 265 kvm hyrs ut till
Ljushuset AB fran och med kontraktstiden 2021-01-01 till och med 2023-12-31 och den andra lokalen
ar f.n. outhyrd. Féreningen har kopt den tredje lokalen som saldes av Kronofogden och utredning
pagar om mdjlighet att skapa bostadsrétter av den.

Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-05-06.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Gjensidige.

I forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Féreningen ar medlem i Fastighetségareféreningen och Bostadsrétterna.

Forvaltning och vésentliga avtal

Bredablick Forvaltning AB Ekonomisk Férvaltning
Bredablick Forvaltning AB Teknisk Férvaltning
Fortum Ellevio AB El

Stockholm Exergi AB Fjarrvarme

Telenor Sverige AB Bredband

Com Hem AB - Tele2 Sverige AB Kabel-tv

Séderlas vid Ringen AB Las, nycklar och porttel.
El & Nétverksmontage AB Véarmekabel - stuprér
BLP Entreprenad AB Rékgasluckor

MY
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Fdreningen har under rékenskapséret utfort reparationer for 178 444 kr och planerat underhall for
72 610 kr. Reparationskostnader respektive underhaliskostnader specificeras ndrmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Enligt av styrelsen antagen budget avsatts det 344 750 kr 2021 for kommande ars underhdll, detta

motsvarar 172 kr per kvm.

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 snorasskydd och inredning i cykelfdrrad. Malning av
entréhall, nytt undertak och ny anslagstavla.

Ar 2009 genomfdrdes en stamspolning av fastighetens avioppsnat.

Ar 2010 bredband (&ppet nat) installeras ett fibernat i samtliga lagenheter och lokaler samt installation
av kylmaskin i afférslokalen. OVK besiktning.

Ar 2011 emmalning av trapphusen inkl. snickerier och hissar, renovering av gardsplantering, husets
rénnor och stuprdr har kompletterats med varmekabel och uifért behandlig av stengolv i trapphus och
entré samt inférskaffat ny matta i entrén. Husets rékgasventilation har totalrenoverats.

Ar 2012 husets vindsbjélklag har tillaggsisolerats.

Ar 2013 yitertak (mot gard) har kompletterats med sndrasskydd samt OVK-besikining har genomférts.
Ar 2014 fem medlemmar har installerat balkong mot garden. Godkand Radonmé&tning har genomforts i
fastigheten. Stamspolning har genomforts av fastighets avloppsnét och takflakten har bytts.

Ar 2015 fastighetens fiarrvarmecentral har bytts ut

Ar 2016 rokgasventilationen har uppdaterats.

Ar 2017 ny hyresgast affarslokalen Ljushuset AB

Ar 2018 rengbring av gardens markbelaggning

Ar 2019 spolning av avioppsstammar. OVK besiktning. Energideklaration fér fastigheten. Vattenskada
trapphus A. Uppdatering och ombyggnad av hissar. Forsta hgjningen av avgiften till féreningen.

Ar 2020 Kronofogden séljer bostadsréattslokalen (Corso). Féreningen kdper bostadsrattslokalen.
Ljushusets hyreskontrakt férlanges 3 ar. En hyresratt fristélles p.g.a. dodsfall och féreningen séljer till
en bostadsrétt och féreningens lan reduceras.

Ar 2021 Husets koppartak har renoverats. Utredning pagar om méjligheterna att ev. kunna skapa en
bostadslokal i f.d. Corsolokalen T

Viasentliga handelser under réakenskapsaret

Allmént

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 19 oktober 2021. Styrelsen har under
aret hallit 12 st protokoliférda sammantraden.

En omfattande vattenskada drabbar fastigheten (trapphus B)

Styrelsens ord
Tekniska installationer
Samtliga bostader och lokaler har tillgang till dppet bredband genom fiber.

Ekonomi
Bostadsrattsfdreningen Spettet 1 &r en odkta bostadsrattsférening. Styrelsens langsiktiga malsattning
ar att {4 foreningen till en akta bostadsrattsforening.

Féreningen har lan i Handelsbanken pa 11.800.000.
Foreningen har ej belanade panter pa 8.975.000

Atgarder som beriknas utféras inom 5 ar

Nytt lassystem i fastigheten.

Avfargning av fasad bottenvaningen mot Hornsgatan.
Byte av tvattmaskiner.
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Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2021 har 4 dverlatelse av bostadsréatter skett (fg ar skedde 3 dverlatelser).

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 22 medlemmar.
6 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
4 avgdende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 24 medlemmar.

Anledningen till ait antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsréatter ar att mer an en medlem
kan bo i samma l&genhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2020 da avgifterna hdjdes med 10 %. Detta

ar den fdrsta avgifishéjningen sedan féreningen bildades 2003.

Flerarséversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2021 2020 2019 2018
Rérelsens intakter 1440 1679 1687 1662
Resultat efter finansiella poster -440 -404 -1 367 -195
Féréndring av underhalisfond 272 250 -722 208
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar ~ -392 -406 -306 -156
Soliditet % 67 58 64 68
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 476 476 433 433
Bostadshyra kr / kvm 1498 1502 1474 1434
Driftskostnad, kr / kvm 460 437 473 363
Ranta, kr / kvm 100 122 189 185
Avsittning till underhallsfond kr / kvm 172 125 125 125
Lan, kr / kvm 5900 7 600 5900 5400
Snitiranta (%) 1,70 1,61 3,19 3,42

Arsavgiftsniva for bostadsratter i ki/kvm har bostadsratisarean som berakningsgrund. Driftskostnad i krfkvm, ranta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/kvm samt lan kri/kvm har bostads- och lokalarean som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital
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L Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resulfat

Vid arets borjan 26 686 832 250000 -4 189263 -447 057

Disposition enligt féreningsstdamma -447 057 447 057

Avséttning till underhéllsfond 344 750 -344 750

lanspréaktagande av underhélisfond -72 610 72610

Arets upplatelser/kaptitaltiliskott etc 4 200 000

Arets resultat _ B -396 863

Vid arets slut 30 886 832 522 140 -4 908 460 -396 863

Resultatdisposition

Tilt idreningsstdmmans férfogande finns fdljande medel (kr)

Balanserat resultat o -4 636 320

Arets resultat fére fondféréndring -396 863

Arets avsattning till underhallsfond -344 750

Arets ianspraktagande av underhallsfond 72610

Summa &ver/underskott -5 305 323

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny rdkning -5 305 323

Vad betréffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning . |
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31 .
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 1151 091 1302443
Ovriga rorelseintékter 3 288 974 376 789
Summa roérelseintakter 1440 065 1679232
Rdrelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -1171 209 -1282617
Ovriga externa kostnader 7 -158 476 -209 800
Personalkostnader 8 -71 948 -55 766
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgngar 9 277454 -290 818
Summa rorelsekostnader -1679 087 -1 839 001
Rorelseresultat -239 022 -159 769
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 54 38
Rantekostnader och liknande resultatposter -200 759 -244 462
Summa finansiella poster -200 705 -244 424
Resultat efter finansiella poster -439 727 -404 193
Arets skattekostnader 42 864 -42 864
Arets resultat -396 863 -447 057
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 33778714 34 056 168
Inventarier, maskiner och installationer 11 - -
Summa materiella anlaggningstiligangar 33778 714 34 056 168
Summa anlaggningstillgangar 33778714 34056 168

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - -
Qvriga fordringar 313 43837
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 54 016 45 439
Summa kortfristiga fordringar 54 329 89 276
Korifristiga placeringar 3 000 000 3 000 000
Kassa och bank 13 1957 378 1480 584
Summa omsittningstillgangar 5011707 4569 860

SUMMA TILLGANGAR 38 790 421 38 626 028
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Balansrakning

Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
@alanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8(16)

~ Not 2021-12-31 2020-12-31
30 886 832 26 686 832

522 140 250 000

31408 972 26 936 832

-4.908 460 -4 189 263

-396 863 -447 057

-5 305 323 -4 636 320
26103649 22300512

14,15 11800 000 15 200 000
11 800 000 15 200 000

59 403 244 457

6197 92 892

2 866 422 003

16 830 700 366 164
886 772 1125516

38 790 421 38 626 028




Brf Spettet 1
769609-6804

Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Skatt

Erhallen rénta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital

Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1)
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2)

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter
Férvarv av bostadsrattslokal

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av laneskulder

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

9(16)

(1) Féreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat fér likvida medel.

(2) Fareningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31  2020-12-31
-239 022 -159 769
277 454 290 818
42 864 -42 864
81296 88185

55 38
200759  -244462
119 408 -156 239
34 946 506 876
238744 300910
-323 206 651 547
4200 000 ;
- 3000000

4200 000 -3 000 000
- 3 400 000
-3400000 -
-3 400 000 3 400 000
476794 1051547

1 480 584 429 037
1957 378 1480 584



Brf Spettet 1 10(16)
769609-6804

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

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

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som gj finns med i.underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom Gverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

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

Avskrivningsprinciper fér anlidggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstiligangar:

Byggnader 100 &r
Not 2 Arsavgifter och hyror
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter bostader 583 121 557 964
Arsavgifter lokaler - 22 654
Hyror bostader 198 606 252013
Hyror lokaler 362 884 463 332
Ovriga objekt 6 480 6 480
Summa 1151 091 1302 443
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2021-01-01- 2020-01-01-
o _2021-12-31 2020-12-31
Debiterad fastighetsskatt 204 000 370 194
Overlatelseavgifter 4753 -
Andrahandsuthyrningsavgifter - 4715
Ovriga intakter 12114 1880
Férsakringsersattningar 68 107 -
Summa 288 974 376 789
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Not 4 Reparationer
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2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Bostéader 716005 17 570
Lokaler 21 875 13714
Armaturer, gemensamma utrymmen - 1442
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 4 499 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 1650 -
VA & sanitet, installationer 19 667 12 540
Ventilation, installationer 36172 7 392
El, installationer - 1730
Tele/TV/porttelefon, installationer 1931 -
Ovriga installationer 7324 13 270
Huskropp 1214 2763
Vattenskador 68 108 331 657
Klottersanering - 5772
Summa 178 444 407 849
Not 5 Planerat underhall
2021-01-01- 2020-01-01-
) 2021-12-31 2020-12-31
Ventilation, installationer 72610 -
Summa 72610 -
Not 6 Driftskostnader
' 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 329 180 328 580
Teknisk férvaltning 72 924 71122
Fastighetsférvaltning utéver avtal 4244 1547
Besiktningskostnader 16 073 3 668
Serviceavtal 44 817 37 407
Férbrukningsmaterial 1 803 12 046
Ovriga utgifter for kopta tjanster - 14 131
El 76 483 52 856
Uppvarmning 205 330 183 251
Vatten och aviopp 58 372 54 415
Avfallshantering 68 084 63 248
Férsakringar 15994 14 544
Systematiskt brandskyddsarbete 4113 15 087
Hyresséttningsavgift 417 417
Kabel-TV 5821 5949
Bredband 16500 16 500
Summa 920 155 874768
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Not 7 Ovriga kostnader
2021-01-01-  2020-01-01-
20211231 2020-12-31

Reklam och PR - 2 400
Kontorsmateriel och trycksaker 2365 1459
Tele och post 2133 1759
Ekonomisk f6rvaltning 69 972 67 611
Ovriga férvaltningskostnader 18 035 2609
Revision 19750 18 041
Befarade hyres- och avgiftsfériuster - 27 687
Jurist- och advokatkostnader 29 006 25014
Bankkostnader 733 838
Ovriga externa tjanster 6878 52 344
Serviceavgifter till branschorganisationer 4570 4470
Ovriga externa kostnader 5035 5569
Summa 158 476 209 800

Not 8 Personalkostnader
Féreningen har haft anstéllida under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har beviljats.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Styrelsearvoden ) 10 000 10000
Léner till anstéalida ~ 47 143 34 284
Summa 57143 44 284
Sociala avgifter 14 805 11482
Summa 71948 55 766

Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2021-01-01-  2020-01-01-
) 2021-12-31 2020-12-31
Byggnader 277 454 281790
Markantaggningar - 9028

Summa 277 454 290 818
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Not 10 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden
Vid arets bétrjan
-Byggnader 27 402 366 27 402 366
-Mark 9781 476 9781476
-Markanléggningar 90 280 90 280
37274 122 37274122
Utgaende anskaffningsvérden 37274122 37274122
Ingdende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -3127 675 -2 845 885
-Markanl&ggningar -90 280 -81 252
. -3217 955 -2 927 137
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -277 454 -281790
-Arets avskrivning p4 markanlaggning - -9 028
-277 454 -290 818
Utgédende avskrivningar -3 495 409 -3 217 955
Redovisat virde 33778 714 34 056 168
Varav
Byggnader 23997 238 24 274 692
Mark 9781476 9781476
Taxeringsvérden
Bostader 48 200 000 48 200 000
Lokaler 30 000 000 30 000 000
Totalt taxeringsvirde 78 200 000 78 200 000
Varav byggnader 40 400 000 40 400 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer
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) 2021-12-31 2020-12-31 _
Ingaende anskaffningsvérden
Vid drets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 9356 9356
9 356 9 356
Utgdende anskaffningsvérden " 9356 9356
Ingdende avskrivningar
Vid arets borjan
-Inventarier, maskiner och installationer -9356 -9 356
-9 356 -9 356
Utgaende avskrivningar .9356 -9 356
Redovisat varde - -
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
) _ 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda kostnader 54016 45 439
Summa 54 016 45 439
Not 13 Kassa och bank
_ ) 2021-12-31  2020-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1957378 1480584
Summa — 1957 378 1480 584
Not 14 Forfall fastighetslan
B 2021-12-31 2020-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 4 800 000 8 200 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 7000000 7000000
Summa 11 800 000 15 200 000
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Not 15 Fastighetslan
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2021-12-31  2020-12-31
Fastighetslan 11800000 15 200 000
Summa 11 800 000 15 200 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 1,78 % 2028-01-30 7 000 000 - - 7 000 000
Stadshypotek 1,50 % 2022-02-25 3 800 000 - - 3800000
Stadshypotek 1,50 % 2022-03-02 1 000 000 - - 1 000 000
Stadshypotek Lost 700 000 700 000 -
Stadshypotek Lost _ 2700000 2700 000 -
Summa 15 200 000 - 3400000 11800000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen
forldngs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader

Forutbetalda intakter

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna driftskostnader

Summa

Not 17 Stallda sakerheter

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

o ) 2021-12-31  2020-12-31

Upplupna Idner och arvoden samt sociala avgifter 13 142 13142

17 092 21575

243 801 232 667

21 000 21000

535665 77 780

830 700 366 164

. . 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar till sdkerhet fGr fastighetslan

20775000 20775000

20775 000 20 775 000

Summa stillda sakerheter

Y%
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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 rikenskapséret 2021.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat for aret enligt Arsredovisningslagen. F Orvaltningsberittelsen dr forenlig
med érsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i
forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f3r den interna kontroll som de bedémer ér
nddvéindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedsmningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att
fortsitta verksamheten och att anvénda 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

Véara mél 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéicka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i rsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillriickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r var revision
for att utforma granskningsatgérder som r limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé upplysningarna i
drsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vira slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhallanden gora att en
forening inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

- utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om érsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pé ett
sitt som ger en rittvisande bild.

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

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

Uttalanden

Utbver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Spettet 1 for rékenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillréickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande freningens vinst eller forlust,
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
fSreningens organisation &r utformad s3 att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ckonomiska angeldgenheter i $vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhémta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

- foretagit nigon étgird eller gjort sig skyldig till nAgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

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

ddrmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av siikerhet bedsma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.
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Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen. '

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fréimst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa vér professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sidana tgirder,
omrédden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och diir avsteg och 6vertrddelser skulle ha
sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna tgirder och andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlast har vi granskat om forslaget #r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 28 april 2022

Baker Tilly Stockholm KB
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Mikael Jennel

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

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

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

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar 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 nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

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

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens 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 sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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