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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i féreningen
som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Styrelsen ar skyldig att snarast, normalt inom en
manad fran det att skriftlig ansékan om
medlemskap kom in till féreningen avgéra
fragan om medlemskap.

Féreningens fastighet

Foéreningen ar innehavare av tomtréatten till
Tyresta 1i Stockholms kommun. Avgélden ar
oférandrad i tio ar t.o.m. den 31 mars 2023.
Omfoérhandling av avgélden ska pakallas i sa god
tid att nytt avtal kan traffas senast tolv manader
dessforinnan.

Pa foreningens fastighet finns det ett
flerbostadshus i sju vaningar med totalt 82
bostadsrattslagenheter

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 455 kvm,
varav 6 115 kvm utgér lagenhetsyta och 340
kvm lokalyta. | féreningen finns 44
parkeringsplatser i garage, varav 2 MC platser.

Gemensamma utrymmen

Tillgang finns till en féreningslokal med
6vernattningsmojligheter som delas med
grannféreningen Brf Laduviken. | fastigheten
finns ocksa cykelrum, barnvagsrum samt
utrymme for kéllsortering av sopor.
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Foéreningen har tre uthyrda lokaler samt en
uthyrning av utrymme fér antennbéarare med
foljande 16ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Rockin Grill AB 2021-10-30
D.N Malkey AB 2021-10-30
Stockholm kommun 2019-09-30
Net4Mobility AB 2020-01-01

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Foéreningen har 2017 erhallit 1 562 275 kronor i
dterbetald merviardesskatt (investeringsmoms)
hanforlig till byggkostnaden for lokaler. En
forutsattning for att féreningen inte skall bli
aterbetalningsskyldig for den atervunna
investeringsmomsen ar att uthyrning av lokaler
sker till hyresgaster som bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet under de
kommande 10 aren.

Gemensamhetsanldggning

Féreningen ar delaktigitva
gemensamhetsanldggningar tillsammans med
Tyresta 2 (brf Laduviken).
Gemensamhetsanlaggningarna omfattar
byggnadskonstruktioner (bildad som Tyresta
GA:1) samt gérd, foreningslokal samt
sopsugsnedkast (bildad som Tyresta GA:3).

Féreningen ar vidare delaktigien
gemensamhetsanliggning (bildad som Tyresta
GA:2) tillsammans med Tresticklan 1 (Brf
Fiskartorpet), Tresticklan 2 (Brf Lill-Jan
Stockholm) och Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanldggningen omfattar garage.

Féreningen ar dven delaktigien
gemensamhetsanldggning (GA:4) tillsammans
med Ovriga fastigheter inom Norra
Djurgardsstaden. Gemensamhetsanlaggningen
omfattar sopsugsanldggning.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
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styrelseforsakring.
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Forvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med JM AB. For den ekonomiska férvaltningen
har féreningen avtal tecknat med Férvaltning i
Ostersund AB.

Féreningen har tecknat ett avtal med Q-park
om férvaltning av féreningens
parkeringsplatser.

Bostadsrdttsféreningen registrerades

30 januari 2013 hos Bolagsverket och
féreningens ekonomiska plan registrerades 8
december 2015. Féreningens nuvarande
gdllande stadgar registrerades 12 mars 2018.
Styrelsen har sitt site i Stockholms stad.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen
forvarvar tomtratten till ett pris som
understiger tillgdngens marknadsvarde via
bolag s.k. paketering. Féreningen har férvarvat
fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvarde. Detta innebér att fastigheten
inte har varit féremal for nagon
underprisoverlatelse. Darmed finns det inte
nagon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden fardigstélldes 2016 och har
deklarerats som fardigstalld. Byggnadsenheten
har asatts vardear 2016.

Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet
helt befriade fran fastighetsavgifti 15 ar. Fran
och med ar 16 utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokaler utgar fran och med
faststallt vardear.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 127 st. Nytillkomna medlemmar
under aret dr 16. Antalet medlemmar som
uttratt under aret ar 14. Medlemsantalet i
féreningen vid arets slut &r 129. Under aret har
10 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift paAfn 1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med f n
465 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2018-05-14 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Niklas Bladh ledamot/ordf.
Kai Nissén ledamot
Sanny Starborg ledamot
Teresia Sandberg* ledamot

Carl Lundborg* ledamot

Jerk Malmsten suppleant
Hanna-Sara Lundqvist suppleant
Bruno Klerby suppleant

Vid ordinarie féreningsstamma avgick Sebastian Falk
och Cecilia Stenfalk.

*Avgick i oktober 2018

'[ill revisor har Till revisor har Per Andersson,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valts.

Valberedningen bestar av Petter Klusell och
Stefan Sundelius.

Antal styrelsesammantrédden som protokollférts
under aret har uppgétt till 11 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

Tva styrelsemedlemmar avgick fran styrelsen
pa egen begdran under aret, ordférande och
sekreterare. Niklas Bladh utsags till ny
ordférande.

Avtal for fastighetsservicen,
fastighetsforvaltningen, stadningen, p-garaget,
mattor och avfallshantering har omférhandlats
eller sagts upp och nya har tecknats.

Tvisten med Texas Longhorn och Rockin” Grill;
Vid fardigstallandet av restaurangerna radde
olika asikter om orsaken till férseningen. D&
restaurangerna deponerade hyra hos
lansstyrelsen blev féreningen tvungna att
stdmma restaurangerna. Efter férhandlingar
valde féreningen och restaurangerna med
respektive ombud att skriva ett forlikningsavtal
som slots 2019, se not 15.
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2 ars garantibesiktning har genomforts.

Fasadglas lossnade fran infastning. Kontroll av
fasaden utférdes av JM och dess
underentreprendrer.

Foreningens resultat for ar 2018 &r en forlust.
Resultatet for ar 2018 ar battre an resultatet
for ar 2017.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Rantekostnaden pa féreningens lan har minskat
under aret.

Tittar man pa féreningens likviditetsflodde som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har foreningen ett positivt kassaflode. |
kassaflédesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsfléde. Det 6verskottskapital
som féreningen har fatt in under aret kommer

Forandring Eget kapital

att anvandas till framtida investeringar och
underhallsatgarder pa fastigheten.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.

Planerat underhdllsbehov

Eftersom fastigheten ar nybyggd finns inget
underhall planerat inom de ndrmaste fem till tio
aren. Avsattning for féreningens
fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goras
med ett arligt belopp motsvarade minst 25kr/m2
boarea for féreningens hus. Detta ska i enlighet
med féreningens stadgar ske senast fran och med
det verksamhetsar som infaller ndrmast efter det
slutfinansiering for féreningens fastighet har
skett.

Planerad atgdrd

Lopande driftkostnader enligt
budget

e e P
Belopp vid arets ingang 221862000 132081000 64 550 -315448 -1199889 352492213
Resultatdisp enl stimma:
Avsittning till yttre fond 193650 -193 650
Balanseras i ny rakning -1199889 1199889
Aretsresultat -1220078  -1220078
Belopp vid arets utgang 221862000 132081000 258200 -1708987 -1220078 351272135
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w &,
¢ A ,(
| 7
5/15 Brf Spegeldammen Org.nr 769625-8248 o



&

Flerarsoversikt

2018 0}/
Nettoomsattning, Kkr 6374 6 305
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1220 -1200
Soliditet, % 84,0 83,7
Il?rokftirt véade pa fastigheten per kvm boarea 67895 68 469
Lan per kvm bostadsréttsyta, kr 10704 11010
Lan per kvm boarea och lokalarea kr 10 140 10430
Genomsnittlig skuldrinta, % * 1,16 1,18
Fastighetens belaningsgrad, % ** 15,8 16,1

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda virde.

Resultatdisposition

—

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -1708 987
Arets resultat -1220078
-2 929065

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsétts 152875
I ny rakning 6verféres -3081 940
-2929065

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hinvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning

Summa roérelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa roérelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2018-01-01
Not 2018-12-31

2 6374442

6374442

3 -2897 559
-291095
5 -114 365

N

-3518 377

-6 821396

-446 954

-773124

-773 124

-1220078

-1220078

2017-01-01
2017-12-31

6304 691

6304 691

-2928 962
-166 657
-98 802

-3513 640

-6708 061

-403 370

-796 519

-796 519

-1199889

-1199889
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och tomtratt
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

A
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Not
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2018-12-31

415178 399
25099

415203498

415203498

516 154
262010
523272

1301436

1726237

3027 673

418231171

2017-12-31

418 689 988
31887

418721875

418721875

430 257
73453
447 868

951578

1570980

2522558

421244433
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10
10,14
11

10,14

12
13

2018-12-31

353 943000
258 200

354201200

-1708 987

-1220078

-2929065

351272135

63578000
375000

63953000

1874000
178856
299 160

13248
640772

3006036

418231171
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2017-12-31

353 943 000
64 550

354007 550

-315 448

-1199889

-1515337

352492213

65452000
375000

65827000

1874000
77 250
149 580
50486
773 904

2925220

421244433
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet

Erlagd ranta

Kassafléde fran den |6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

\1@ WD
Y
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2018-01-01
2018-12-31

-446 954
3518 377
773124

2298299

-85897
-263 960
101 606
-20790

2029258

-1874000

-1874000

155258
1570980

1726237

2017-01-01
2017-12-31

-403 370
3513640
-796 519

2313751

-418 346
385853
-1395436
219137

1104 959

-33938

-33938

-1499000

-1499 000

-427 979
1998 957

1570980
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i

mindre féretag. Principerna dr oférandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
férbattringar av tillgingars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgangarnas redovisade varde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Féreningens hus dr uppford pa mark som &r upplaten med tomtratt.

Anskaffningskostnaden for forvarvet av tomtratten ingér i anskaffningskostnaden fér byggnad.

Enligt BFNAR 2016:10 ses byggnad och tomtrétt som en avskrivningsenhet med en gemensam bedémd

nyttjandeperiod. Totalt nedlagda produktionskostnader minskat med avskrivningar redovisas i

balansrdkningen som Byggnad och tomtratt.

Avskrivningsprinciper

Byggnader skrivs av éver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjar (rak) avskrivningsplan

tillampas. Avskrivningar paborjas efter avrakningsdagen.

Ovriga materiella anlaggningstillgngar skrivs av éver den beriknade nyttjandeperioden varvid en linjar

avskrivningsplan tillampas. Avskrivningarna paborjas efter avrakningsdagen.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar
Byggnad 120 ar

Foreningens fond fér yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter

att beslut tagits pa foreningens arsstdmma sker éverforing fran balanserat resultat till fond for yttre

underhall.
Noter till resultatrakningen
Not2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Arsavgifter, IT-kommunikation och TV
Arsavgifter, varmvattenférbrukning
Hyresintékter, lokaler

Hyresintékter, garage

Fastighetsskatt, lokaler
Overnattningslagenhet

Ovriga intakter

Summa nettoomsattning

11/15

2018 2017
4134204 4134203
207 360 216 480
121206 138735
808 921 778 440
985 606 914 106
76241 76029
281826 28329
12078 18 369
6374442 6304 691
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsel
Uppvarmning
Vatten/avlopp
Férsakringspremier
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt
Reparation och underhall
IT-kommunikation och TV
Parkeringstjanst

Teknisk forvaltning
Ovriga driftskostnader
Gemensamhetsanlaggningar

Summa driftkostnader
Ovriga externa kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk férvaltning
Advokatkostnader

Kostnader for foreningsstamma

Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

12/15

2018

142 352
411730
98 265
28 682
1422 644
149 580
0

199 693
61604
184 501
65703
132 805

2897559

2018

49 308
81107
138 100
0
22580

291095

2018

88 625
25740

114 365

2017

110791
406719
75411
28017
1422 644
149 580
21638
207 495
54770
185814
61369

204 444

2928 692

2017

16 000
84678
49221

4313
12445

166 657

2017

75200
23602

98 802
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnader och tomtratt

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Redovisat varde byggnader och tomtratt
Summa redovisat virde

Taxeringsvdrdets fordelning
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde

Inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Arets avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Ovriga fordringar

Fordran Entreprendr
Ovriga kortfristiga
fordringar

Fordran kredit JM

Summa 6vriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Varmvattenférbrukning
Tomtrattsavgald
Forsakringspremier

Ovriga upplupna intikter
Ovriga férutbetalda kostnader

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

13/15

2018-12-31

423083000

423083000
-4 393012

-3511589

-7 904 601

415178 399

415178 399

415178 399

151 000 000
86 958 000

2018-12-31

33938
0

33938
-6 788
25099

2018-12-31

47 955
29556

184 499

262010

2018-12-31

48 629
355661
4 655
93823
20504

523272

2017-12-31

423083 000

423083 000
-881423

-3511589

-4393012

418 689 988

418 689 988

418 689 988

151 000 000
86 958 000

2017-12-31

0
33938

33938
-2051
31887

2017-12-31

47 955
25498

0
73453

2017-12-31

55934
355661
4541
9729
22003

447 868



NOTER

Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 7496 000 7496000
Amortering efter 5 ar 56 082 000 57 956 000
Summa langfristiga skulder 63578000 65452000
Kreditgivare Villkorsdndring Rénta%  Amortering Skuld per

2019 2018-12-31
Stadshypotek 2019-09-30 1,15 626 000 21948 000
Stadshypotek 2020-09-30 1,16 624000 21752000
Stadshypotek 2021-09-30 1,17 624000 21752000
Summa 1874000 65452000
Avgar kortfristig del 1874000
Summa langfristiga skulder 63578000
Ovriga langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Mottagna depositioner 375000 375000
Summa 6vriga skulder 375000 375000
Ovriga kortfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 13248 50486
Summa 6vriga kortfristiga skulder 13248 50486
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2018-12-31 2017-12-31
Uppvarmning 53984 57 456
Styrelsearvode, inkl sociala avgifter 74745 76 550
Foérutbetalda avgifter 340725 372295
Gemensamhetsanliggningar 11836 212982
Ovriga upplupna kostnader 159 482 54621
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 640772 773904
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NOTER

Ovriga noter

Not 14 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 69 200000 69 200 000
69 200000 69 200 000

Summa stéllda sdkerheter

Not 15 Vdsentliga hdndelser efter rdkenskapsaret

Tvisten med restaurangerna Texas Longhorn och Rockin” Grill, som startade sina verksamheter under varen
2018, har under 2019 16sts genom forlikning. Férlikningen innebar att samtliga deponerade hyror betalas in till
féreningen. Nya 5-drsavtal tas fram gemensamt och tecknas med bada restaurangerna. Luktproblematiken ska
I6sas av restaurangerna med hjalp fran féreningen samt att hyresgésterna, om vissa villkor r uppfyllda,
erhdller hyresrabatt med totalt 100 000 kr under 5 ar med start december 2019.

Stockholm den 2019- C ("f'Zl
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VAr revisionsberéittelse har ldmnats den 2 ‘1/‘1 2019.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsféreningen Spegeldammen, org.nr 769625-8248

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen f6r Bostadsriittsforeningen Spegeldammen for &r 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansriakningen for freningen.

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 forhallande 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 #r tillrickliga och indamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra informationen. Den andra informationen bestir av
Verksambhetsberittelse 2018/2019.

Viért uttalande avseende &rsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen ir det vart ansvar att 14sa den information som identifieras ovan
och ¢verviiga om informationen i visentlig utstrdckning 4r oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i

det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r nodvéndig for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pé fel.

Vid uppriéttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om férh&llanden som kan péverka formégan 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.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller vira uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av siikerhet, men #r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen.



pwe

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

o Identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som r tillrickliga och dndamélsenliga for att utgora en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r hogre 4n for
en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som &r limpliga med héinsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvidrderar vilimpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av &rsredovisningen. Vi drar ocks8 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osékerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar
ar otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhémtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller frhallanden
gora att en férening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

o  utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé
ett sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
fér den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvalining for
Bostadsrittsforeningen Spegeldammen for &r 2018 samt av férslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till f6reningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
dr utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt

kontrolleras pa ett betryggande sitt. m



Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot visentligt

avseende:
o  foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

°  pdnagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av séikerhet bedéma om férslaget 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller fsrsummelser som kan franleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst p4 revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgarder som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen p4 sidana &tgirder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra forhillanden som
dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget #r forenligt med

bostadsrittslagen.

Stockholm den 24 april 2019
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