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Styrelsen for Brf Spegeldammen fér hirmed avge &rsredovisning for rikenskapsaret 1 januari 2016 t.0.m.
31 december 2016, vilket dr foreningens fjdrde verksamhetsar.

Om inte sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregiende &r.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus

uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement
till bostadslédgenhet eller lokal. Bostadsritt 4r den ritt i foreningen som medlem har pé grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen dr skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap
kom in till foreningen avgora fragan om medlemskap.
Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun.

Féreningens tomtriitt
Foreningen har den 1 december 2015 forvérvat tomtrétten till Tyresta 1 i Stockholms kommun. Lagfart

erholls den 24 februari 2016. Avgélden dr ofordndrad i tio ar t.o.m. den 31 mars 2023. Omforhandling av
avgélden ska pakallas i sd god tid att nytt avtal kan tréiffas senast tolv ménader dessforinnan.

Foreningen har tecknat avtal med AB Boritt (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. P4
foreningens fastighet har det uppforts ett flerbostadshus i sju vaningar med totalt 82
bostadsrittsldgenheter, total boarea ca 6 115 m2 och tva lokaler med en total lokalarea om ca 340 m2.
Foreningen disponerar 6ver 44 parkeringsplatser, varav tvd MC-platser. Samtliga platser #r i garage som
ingdr i gemensamhetsanldggning.

Fastigheten &r fullvirdesf6rsikrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymmen
Tillgang finns till en foreningslokal med 6vernattningsméjligheter som delas med grannforeningen Brf
Laduviken. I fastigheten finns cykelrum, barnvagnsrum samt utrymme for kéllsortering av sopor.

Gemensamhetsanldggning
Foreningen &r delaktig i en gemensamhetsanlidggning (bildad som Tyresta GA:1) tillsammans med

Tyresta 2 (Brf Laduviken). Gemensamhetsanldggningen omfattar byggnadskonstruktioner, gard,
foreningslokal samt sopsugsnedkast.

Foreningen &r vidare delaktig i en gemensamhetsanldggning (bildad som Tyresta GA:2) tillsammans med
Tresticklan 1 (Brf Fiskartorpet), Tresticklan 2 (Brf Lill-Jan i Stockholm) och Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanldggningen omfattar garage.

Foreningen &r dven delaktig i en gemensamhetsanldggning (bildad som Tyresta GA:3) tillsammans med
ovriga fastigheter inom Norra Djurgérdsstaden. Gemensamhetsanléggningen omfattar sopsugsan-

ldggning.

Foreningen kommer fram till det att gemensamhetsanléggningarna ir registrerade debiteras en s#rskild
erséttning om 86 000 kronor per &r for GA:2 och 111 000 kronor per &r for GA:3 i enlighet med paragraf
angaende Gemensamhetsanldggning i képekontraktet.
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Foreningens lokaler
Kontrakten pé foreningens lokaler 5per enligt féljande:

Hyresgést Lokaltyp Moms Yta m?/platser Loptid t.0.m.
Pane Fresco

Djurgérden AB restaurang ja 300 2021-10-30
Stockholms kommun  kommunikationsytor nej 40 2019-09-30
Q-Park garage nej 44 2018-06-30

Foreningen &r redovisningsskyldig for mervérdesskatt for uthyrning av lokaler.

Entreprendren garanterar hyresintékten t o m 13 september 2018 i sédan omfattning att den sammanlagda
intdkten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Foreningens skattemdssiga status
Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs foreningen #r en #kta

bostadsréttsforening.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forvérvar tomtrétten till ett pris som understiger
tillgdngens marknadsvérde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvirvat tomtritten direkt fran
Entreprendren till marknadsvérde. Detta innebir att tomtrétten inte har varit fsremal for ndgon
underprisdverlételse. Ddrmed finns det inte ndgon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaden fardigstélldes 2016 och kommer att deklareras som férdigstélld. Den kommer troligen att
asittas virdedr 2016. Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende bostidder under uppforande t.o.m.

virdedret samt for fastighetsskatt avseende lokaler t.o.m. avrakningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna ér frn och med virdeéret helt befriade frén fastighetsavgift i 15 r. Fran och med ar
16 utgar full fastighetsavgift. For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrikningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt ett faststllt taxeringsviirde for lokaler.

Avsdttning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall 4r i enlighet med ekonomisk plan beriknad till ett &rligt
belopp motsvarande 30 kr/m2 boarea och lokalarea for foreningens hus. Detta ska i enlighet med
foreningens stadgar ske senast frin och med det verksamhetsar som infaller nérmast efter det
slutfinansiering for foreningens fastighet har skett.

Arsavgifter

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt sjdlvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska
tidcka utgifter for foreningens I6pande verksamhet samt amorteringar och avséttning till yttre fond.
Under ar 2016 har &rsavgifterna inklusive Triple Play men exklusive varmvatten (som debiteras efter
forbrukning) varit oférdndrade. Genomsnittlig arsavgift inklusive Triple Play men exklusive varmvatten
(som debiteras efter forbrukning) 4r enligt ekonomisk plan 711 kr/m2.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, triddgéardsskotsel, trappstddning, snoréjning, hisservice, hissbesiktning och killsortering.
Avtalet giller till den 31 december 2018.
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Hisservice och hissbesiktning ingdr under garantitiden. Kostnaden fran &r 6 beriknas till 48 000 kronor
per ar.

Ekonomisk férvaltning
Foéreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december

2017.

Parkeringsforvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Mobil Park (numera Q-Park) om férvaltning av foreningens
parkeringsplatser. Avtalet géller till den 30 juni 2018.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av

Bolagsverket den 8 december 2015. Tillsténd att upplata bostadsritt erhdlls av Bolagsverket den
8 december 2015.

Foreningens langfristiga lan
Byggnadskreditivet #r 16st i sin helhet den 28 september 2016.

Under éret har foreningen amorterat noll kronor. Féreningens fastighetslan &r placerade till villkor som
framgar av not nummer 10.

Avrdkning mot entreprendren
Entreprendren har svarat for foreningens 16pande utgifter och har uppburit foreningens intékter fram till

avrikningstidpunkten i enlighet med totalentreprenadkontraktet.
Avrédkningstidpunkt har faststillts till den 30 september 2016.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foéreningens investerings- och finansieringsbalans hade vid avrikningstidpunkten den 30 september 2016
foljande utseende:

Anskaffningskostnad 423 083 000 Insatser 221 862 000
Likviditetsreserv 60 000 Upplatelseavgifter 132 081 000
Lén 69 200 000

423 143 000 423 143 000

Inflyttningen i foreningens fastighet pabodrjades under mars 2016. Samtliga bostadsritter i foreningen var
upplétna vid érets slut. Under aret har 30 (noll) bostadsritter Sverlatits.
Styrelsen har under &ret medgivit att tre ldgenheter upplatits i andra hand.

Foreningens fastighet godkéndes vid en slutbesiktning 13 september 2016.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets borjan 113
Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapséret 61
Antalet avgéende medlemmar under rikenskapsaret 45
Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets slut 129
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 18 maj 2016 haft f6ljande sammanséttning:
Ann-Charlott Eriksson Skyttmo Ledamot 1) Ordftrande
Jan Carles Ledamot 1)

Sebastian Falk Ledamot

Teresia Sandberg Ledamot

Jan-Olof Sjéholm Ledamot

Lennart Wirén Suppleant 1)

Niklas Bladh Suppleant

Robin Edlund Suppleant

Cecilia Stenfalk Suppleant

1) utsedd av Gar-Bo Forsékring AB
Foreningens firma tecknas frutom av styrelsen, av tva styrelseledamdter i forening.

Styrelsen har under aret hallit sju (ett) protokollférda sammantriden.

For styrelsens ledamdter finns ansvarsforsikring tecknad hos forsikringsbolaget Trygg Hansa.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Per Andersson

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning
Stefan Sundelius Sammankallande

Petter Klusell

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 19 november 2014.

Flerarsoversikt

2016
Resultat enligt resultatrikningen tkr -251
Arets bokforda avskrivningar pa byggnad tkr 881
Resultat exkl. avskrivningar tkr 630
Arets amorteringar tkr 0
Arets likvidoverskott tkr 630

4/12
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Nyckeltal

2016
Nettoomséttning tkr 1984
Resultat efter finansiella poster tkr -251
Soliditet % 83,2
Bokfort virde pa fastigheten per m2 boarea kr 69 044
Lén per m2 boarea kr 11315
Lén per m2 boarea och lokalarea kr 10 720
Genomsnittlig skuldrénta % 1,24
Fastighetens belaningsgrad % 16,4

Soliditet definieras som eget kapital i % av balansomslutningen.
Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford rdntekostnad omriknad till arsrénta i forhallande till

laneskuld per 31:a december.
Fastighetens bel&ningsgrad definieras som fastighetslén i forhéllande till bokfort vérde pa fastigheten.

Forindringar i eget kapital

Medlemsinsatser
Forskott och

Inbetalda Upplitelse- Arets
insatser avgifter resultat
Belopp vid érets ingéng 7290 000 0 0

Okning av medlemsinsatser 214 572 000 132 081 000
Arets resultat -250 898
Belopp vid érets utgéng 221 862 000 132 081 000 -250 898

Resultatdisposition
Foreningsstdimman har att behandla foljande forlust:

Arets resultat 250 898
Totalt -250 898
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas enligt fljande

Reservering till yttre fond, stadgeenlig reservering (minimum) 64 550
Balanseras i ny rdkning -315 448
Totalt -250 898

Foreningens ekonomiska stéllning i vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
tilliggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Arets resultat

2016-01-01
Not 2016-12-31

2 1984 501

1984 501

3 -906 671
4 -36 054
-] -19712

-881423

6 -105 623

-1 949 483

35018

2

-285918

-285 916

-250 898

Resultatrdkningen for 2016 avser perioden 1 september - 31 december.

6/12

2015-01-01
2015-12-31
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och tomtritt/Pdgéende nyanldggningar

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2016-12-31
Not

7,14 422 201 577

422 201 577

422 201 577

11911
8 213 044

9 640 105

865 060

1 998 958

1998 958

2 864 018

425 065 595

712

2015-12-31

200 000 000

200 000 000

200 000 000

0
218224
0

218 224

9796

9796

228 020

200 228 020
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11
10, 14

10

12
13

2016-12-31

353 943 000

353 943 000

-250 898

-250 898

353 692 102

0

67 326 000

67 326 000

1 874 000
56 153
1391753

725 587

4 047 493

425 065 595

8/12

2015-12-31

7290 000

7290 000

7290 000

192 938 020
0

192 938 020

SO O O O

200 228 020

it



Brf Spegeldammen
Org nr 769625-8248 9/12

NOTER

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag. Principerna dr oforéandrade jamfort med foregiende ar.

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anlédggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. Utgifter for

forbattringar av tillgadngars prestanda, utver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens hus dr uppford pd mark som &r upplaten med tomtrétt.
Anskaffningskostnaden for férvarvet av tomtrétten ingar i anskaffningskostnaden for byggnad.

Under &ret har byggnationen av féreningens byggnad fardigstéllts. Foreningen har forvirvat tomtrétt med
péborjad byggnation av Entreprendren samt tecknat ett entreprenadkontrakt med Entreprendren om
fardigstdllande av den paborjade byggnationen. Totalt nedlagda produktionskostnader minskat med
avskrivningar redovisas i balansrdkningen som Byggnad och tomtrétt.

Avskrivningsprincip
Byggnader skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjér (rak) avskrivningsplan
tillimpas. Avskrivningarna péborjas efter avrdkningsdagen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 120 ar

Ovrigt

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond f6r yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verféring fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Not2 Nettoomsittning 2016 2015
Arsavgifter bostader 1361985 0
Arsavgifter, IT-kommunikation och TV 71219 0
Arsavgifter, varmvattenforbrukning 38976 0
Hyresintdkter, lokaler 227 045 0
Hyresintédkter, garage 285 037 0
Ovriga intikter 239 0
Summa nettoomsittning 1984 501 0
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NOTER
Not 3 Driftskostnader

Fastighetsel

Uppvérmning
Vatten/avlopp
Forsakringspremier
Tomtréttsavgéld
IT-kommunikation och TV
Parkeringstjanst

Teknisk forvaltning

Ovriga driftskostnader
Gemensamhetsanldggningar

Summa driftskostnader

Not4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Not5 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Not 6 Ovriga rorelsekostnader

Entreprendren enligt avtal
Summa 6vriga rorelsekostnader

—— Byggnader och tomtritt/Pigiaende nyanliggningar
0

Ingéende anskaffningsvérde

Ink6p

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader och tomtrétt
Summa redovisat virde

2016

40373
167 196
8234

6 887
474 215
68 666
17 837
62 084
11929
49250

906 671

2016

5333
28 084
2 637

36 054

2016

15000
4712

19 712

2016

105 623

105 623

2016-12-31

200 000 000

223 083 000

423 083 000

-881 423

-881 423

422 201 577

422201 577

422201 577

10/12
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2015

2015-12-31

0

200 000 000

200 000 000
0
0

200 000 000

200 000 000

200 000 000



Brf Spegeldammen
Org nr 769625-8248 11/12

NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Taxeringsvdrdets fordelning

Taxeringsvirde byggnader 51 000 000 0
Taxeringsvérde mark 89 440 000 0
Taxeringsvardet dr uppdelat enligt f6ljande
Bostéder 138 000 000
Lokaler 2 440 000
Ovriga fordringar 2016-12-31 2015-12-31
Fordran Entreprenor 0 218 224
Ovriga kortfristiga 213 044 0
Summa 6vriga fordringar 213 044 218 224
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2016-12-31 2015-12-31
Varmvattenférbrukning 38976 0
Garageintékter 77 500 0
Lokalhyresintakter 163 503 0
IT-kommunikation och TV 355 661 0
Forsdkringspremier 4 465 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 640 105 0
Langfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Amortering inom 1 ar 1 874 000 0
Amortering inom 2 till 5 &r 7 496 000 0
Amortering efter 5 &r 59 830 000 192 938 020
Summa langfristiga skulder 69 200 000 192 938 020
Kreditgivare Villkors- Riinta Amortering Skuld per
dndring 2017 2016-12-31
Stadshypotek 2019-09-30 1,15% 626 000 23 200 000
Stadshypotek 2020-09-30 1,16% 624 000 23 000 000
Stadshypotek 2021-09-30 1,17% 624 000 23 000 000
Summa 1874 000 69 200 000
Avgar kortfristig del 1874 000
Summa langfristiga skulder 67 326 000
Byggnadskreditiv 2016-12-31 2015-12-31
Beviljat byggnadskreditiv uppgér till: 0 200 000 000
Varav nyttjad del: 0 192 938 020
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NOTER

Not 12

Not 13

Not 14

Ovriga kortfristiga skulder

Skuld Entreprendren
Ovriga kortfristiga skulder

Summa 6vriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Uppvédrmning

Styrelsearvode, inkl sociala avgifter

Forutbetalda avgifter

Gemensamhetsanlédggningar

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sikerheter

Stockholm den & ap-.| Lol %
Brf Spegeldammen

) -,
= Zf leo Ll A4S

i 7

A /

Ann-Charlott Eriksson Skyttmo Jan Carles
Ordférande Ledamot
7D 7
il S
—\QUANA T D
Jah-Olo Sj Sebastian Falk
Ledamot Ledamot
Var revisionsberittelse har ldmnats den £ « pril. 20177

OPrings

PricewaterhouseCoopers AB

ISR

|Per Anders on
Auktoriserad revisor

1391 753

69 200 000

/ \/ﬁ\' [
\ .,4/ :‘ - / ‘v\ \ CAL \\'S?'v‘k/\\ck \j,) < 7?/\\
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Teresm Sandberg

2016-12-31

1362 507
29 246

2016-12-31

62714
36 887
513 977
49 250
62 759

725 587

2016-12-31

69 200 000

Ledamot

12/12
2015-12-31
0
0
0
2015-12-31
0
0
0
0
0
0
2015-12-31
0
0
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Spegeldammen for rakenskapsaret 2016.

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat for Aaret enligt Arsredovisnmingslagen. Forvaliningsberdttelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att féreningsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen.

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 &r oberoende i forhallande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vrt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer 4r nédvindig for att
uppritta en Arsredovisning som inte innehéller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens férméaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir si ir tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppst pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e Identifierar och beddmer vi riskerna fér visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ir tillriickliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

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

o utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
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o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av &rsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen fdsta uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar
ar otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden
gora att en forening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

o  utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pd
ett sitt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av Aarsredovisningen har vi #ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Spegeldammen for rikenskapsiret 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberédttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och #indamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i ovrigt

kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i ndgot visentligt

avseende:
o foretagit nigon &tgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller
o  pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgdrder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder 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 frémst pd revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pé var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sidana atgéarder, omréden och forhallanden som éar
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtrddelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra forhallanden som
4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med

bostadsrattslagen.

Stockholm den 8 april 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Per Andersson

Auktoriserad revisor





