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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till indamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i féreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjandertt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal. Bostadsritt dr 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 avgora
fragan om medlemskap.

Féreningens fastighet

Féreningen ar innehavare av tomtratten till
Tyresta 1 i Stockholms kommun. Avgalden ar
oftrandrad i tio ar t.o.m. den 31 mars 2023.
Omférhandling av avgilden ska pakallas i sa
god tid att nytt avtal kan tréffas senast tolv
manader dessforinnan.

P& 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 utgor lagenhetsyta och 340
kvm lokalyta. | féreningen finns 44
parkeringsplatser i garage, varav 2 MC platser.

Gemensamma utrymmen

Tillgang finns till en féreningslokal med
dvernattningsmojligheter som delas med
grannféreningen Brf Laduviken. | fastigheten
finns ocksa cykelrum, barnvagnsrum samt
utrymme for kallsortering av sopor.

Fdreningen har tre uthyrda lokaler samt en
uthyrning av utrymme for antennbérare med
féljande 16ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Rockin Grill AB 2024-02-29
D.N Malkey AB 2024-02-29
Stockholm kommun 2022-09-30
Net4Mobility AB 2027-12-31
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Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Féreningen har 2017 erhallit 1 562 275 kronor
i aterbetald mervirdesskatt (investeringsmoms)
hanforlig till byggkostnaden for lokaler. En
forutsittning for att féreningen inte skall bli
sterbetalningsskyldig for den atervunna
investeringsmomsen &r att uthyrning av lokaler
sker till hyresgister som bedriver
mervirdesskattepliktig verksamhet under de
kommande 10 aren.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen dr delaktig i tva
gemensamhetsanlaggningar tillsammans med
Tyresta 2 (Brf Laduviken).
Gemensamhetsanldggningarna omfattar
byggnadskonstruktioner (bildad som Tyresta
GA:1) samt gard, foreningslokal samt
sopsugsnedkast (bildad som Tyresta GA:3).

Féreningen ar 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).
Gemensamhetsanliggningen omfattar garage.

Féreningen ar dven delaktig i en
gemensamhetsanliggning (GA:4) tillsammans
med 6vriga fastigheter inom Norra
Djurgardsstaden. Gemensamhetsanlaggningen
omfattar sopsugsanlaggning.

Férsckring till fullvirde har féreningen tecknat
hos Trygg-Hansa. | avtalet ingar
styrelseforsakring.

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskétsel har foreningen tecknat
med WIAB (Wahlings Installationsservice AB).
Foér den ekonomiska férvaltningen har
féreningen avtal tecknat med Forvaltning i
Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades

30 januari 2013 hos Bolagsverket och
féreningens ekonomiska plan registrerades 8
december 2015. Féreningens nuvarande
gillande stadgar registrerades 22 november
2019. Styrelsen har sitt site i Stockholms stad.

Brf Spegeldammen Org.nr 769625-8248



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 marknadsvdrde via
bolag s.k. paketering. Féreningen har forvarvat
fastigheten direkt fran Entreprenoren till
marknadsvirde. Detta innebér att fastigheten
inte har varit féremal for ndgon
underpriséverltelse. Darmed finns det inte
nagon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

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

Bostadsldgenheterna &r fran och med vardearet
helt befriade fran fastighetsavgift i 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 bérjan till 129 st. Nytillkomna medlemmar
under aret dr 20. Antalet medlemmar som
uttratt under aret dr 20. Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut ar 129. Under aret har
11 dverlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras kdparen en
dverlatelseavgift pa f n 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2019-05-13 och dirmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Kai Nissén ledamot/ordf.
Sanny Starborg ledamot/vice ordf.
Carl Lundborg ledamot/sekr.
Titti Andersson ledamot

Anna Ostberg suppleant

Vid féreningsstamman avgick Niklas Bladh som
ordinarie ledamot.

Till revisor har Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB valts, med
huvudansvarig revisor Per Andersson.

Valberedningen bestar av Stefan Sundelius
(sammankallande), Petter Klusell och Lennart
Axelsson.
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Antal styrelsesammantriden som protokollforts
under aret har uppgatt till 7 st. Dessa ingdr i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.

Handelser under rakenskapsaret.

OVK
Féreningen genomférde under varen 2019 en
OVK, obligatorisk ventilationskontroll.

Overvakningskameror

Enligt beslutet pa arsstamman 2019
upphandlade styrelsen montage av
dvervakningskameror i samtliga entréer mot
gard och gator samt i garaget.

Cykelrum

Antalet cykelplatser i cykelrummet pa
Slattervallsgatan 5 har utokats. Bland annat har
cykelkrokar och 2-vaningsstall fér cyklar
monterats.

Garage

Avtalet med Q-Park har sagt upp for vara
parkeringsplatser per den 1/7-2019. Var
ekonomiska forvaltare RB ekonomi skéter
fakturering samt kolista. Ett nytt avtal skrevs
med ny stadfirma for att garaget ska stadas tva
ganger per ar: host och var.

Trédgdrd

D3 vi inte var ndjda med var tidigare
tradgardsentreprendr sades kontraktet upp
per den 1/7-2019. Ett nytt avtal har skrivits
med tradgardsfirma for skotsel av tradgard,
sandning och sndskottning.

Sdinkt avgift
Tack vare ett 1agt rantelige och omférhandlade
avtal med entreprendrer har féreningen sénkt
avgifterna fran och med 2020-01-01 som
foljer:
e Bostadsrittsavgifterna sanks med 5
procent.
o Garageavgifterna har sankts till:
o 1750 kr per manad for
ordinarie plats.
o 2250 kr per manad for elplats.

Omférhandlat Idn

Styrelsen har omférhandlat det 1an som lopte
ut i september 2019 med Handelsbanken och
indrat amorteringen till 520 000 kr per ar. Den
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nya rantesatsen har resulterat i en sankt
rantekostnad for foreningen.

Tvist med restauranger lost

Tvisten med restaurangerna Texas Longhorn
och Rockin” Grill som startade sin verksamhet
under varen 2018 har genom forlikning 16sts
under 2019. Forlikningen innebér att samtliga
deponerade hyror betalats ater till foreningen
och ett nytt 5-arshyresavtal har tecknats med
bada restaurangerna.

Féreningens resultat for ar 2019 ar en forlust.
Resultatet for &r 2019 &r battre an resultatet
for ar 2018.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokf6ringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa foéreningens likviditetsflode som
dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett positivt kassaflode. |

Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse-

avgifter

insatser

kassaflodesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode. Det 6verskottskapital
som féreningen har fatt in under aret kommer
att anviandas till framtida investeringar och
underhallsatgirder pa fastigheten.

Planerat underhdllshehov

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 25/m2 boarea
for foreningens hus. Detta ska i enlighet med
foreningens stadgar ske senast fran och med
det verksamhetsar som infaller ndrmast efter
det slutfinansiering for foreningens fastighet
har skett.

Planerad dtgdrd Ar  Kostnad/Kkr.

Lopande driftkostnader
enligt budget

2020

Arets
resultat

Balanserat

Yttre fond i

Belopp vid arets ingang 221862000 132081000 258 200 -1708 987 -1220078 351272136
Resultatdisp enl stamma:

Avsittning till yttre fond 152 875 -152 875

Balanseras i ny rakning -1 220078 1220078
Arets resultat -1070881  -1070881
Belopp vid arets utgang 221862000 132081000 411075 -3081939 -1070881 350201255
Flerarsoversikt

2019 2018 2017

Nettoomsittning, Kkr 6413 6374 6 305
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1071 -1220 -1 200
Soliditet, % 84,3 84,0 83,7
IIfrokféirt vade pa fastigheten per kvm boarea 67 321 67 895 68 469
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10 397 10 704 11 010
Lan per kvm boarea och lokalarea kr 9 849 10 140 10430
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,15 1,16 1,18
Fastighetens belaningsgrad, % ** 15,4 15,8 16,1

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér lanerédntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda varde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens

resultat:

Balanserat resultat -3081 939

Arets resultat -1070 881
-4 152 820

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 152 875

| ny rékning overfores -4 305 695
-4 152 820

Betriffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdakter m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter

Summa rérelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

715

2019-01-01 2018-01-01

Not 2019-12-31 2018-12-31
2 6412858 6374 442
3 134000 0
6546 858 6374442

4 -3004 100 -2.897 559
5 -209 207 -291 095
6 -138 227 -114 365
-3 519 261 -3 518 377

-6 870795 -6 821396

-323 937 -446 954

-746 944 -773 124

-746 944 -773 124

-1070 881 -1220078

-1070 881 -1220 078
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och tomtratt
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

~

10

2019-12-31

411 666 810
48 362

411715172

411715172

11870
117 316
514 215

643 401

2914 841

3558242

415273414

2018-12-31

415178 399
25099

415203 498

415 203 498

516 154
262 010
523272

1301436

1726 237

3027 673

418 231171
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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
Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

11,14
12

11,14

13

2019-12-31

353943 000
411 075

354 354075

-3 081 939

-1070881

-4 152 820

350201 255

61810000
201 400

62011 400

1768 000
195483
243 480

0
853796

3060759

415273 414

/ N
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2018-12-31

353 943 000
258 200

354201 200

-1708 987

-1220078

-2 929 065

351272135

63 578 000
375000

63 953 000

1874 000
178 856
299 160

13 248
640772

3006 036

418 231171



KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassafldde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafl6de fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar

( )
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

-323 937
3519 261
746 944

2448 380

504 284
153751

16 627
144 096

3267138

-30 935

-30935

-2 047 600

-2 047 600

1188 603

1726 237

2914 841
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2018-01-01
2018-12-31

-446 954
3518377
-773 124

2298299

-85 897
-263 960
101 606
-20790

2029 258

-1 874 000

-1874 000

155258
1570980

1726237



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag. Principerna dr oférandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for

forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgdngarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Féreningens hus dr uppférd pa mark som ar uppladten med tomtratt.
Anskaffningskostnaden fér férvarvet av tomtratten ingér i anskaffningskostnaden for byggnad.

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

nyttjandeperiod. Totalt nedlagda produktionskostnader minskat med avskrivningar redovisas i
balansrikningen som Byggnad och tomtratt.

Avskrivningsprinciper
Byggnader skrivs av &ver den beriknade nyttjandeperioden varvid en linjér (rak) avskrivningsplan
tillimpas. Avskrivningar pabdorjas efter avrakningsdagen.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjar
avskrivningsplan tillimpas. Avskrivningarna pabdrjas efter avrdkningsdagen.

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

Foreningens fond for yttre underhdill
Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens férslag till resultatdisposition. Efter

att beslut tagits pa féreningens arsstimma sker éverféring fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.
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NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Arsavgifter, IT-kommunikation och TV
Arsavgifter, varmvattenforbrukning

Hyresintakter, lokaler
Hyresintdkter, garage
Fastighetsskatt, lokaler
Overnattningslagenhet
Ovriga intakter

Summa nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter

Forsdkringsersittning
Summa dvriga rorelseintakter

Driftkostnader

Fastighetsel

Uppvarmning
Vatten/avlopp
Forsdkringspremier
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt
IT-kommunikation och TV
Parkeringstjanst
Fastighetsskotsel och stad
Gemensamhetsanlaggningar
Reparationer

OVK

Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk férvaltning
Advokatkostnader
Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

12/15

2019 2018
4134 203 4134 204
198 240 207 360
130 227 121 206
807 282 808 921
1017 391 985 606
92 679 76 241
27727 28 826
5109 12 078
6412 858 6374442
2019 2018

134 000 0
134 000 0
2019 2018

152 842 142 352
416 667 411730
101 404 98 265
30217 28 682
1422 644 1422 644
93 900 149 580
196 420 199 693
26131 61 604
109 982 184 501
246 586 132 805
40576 10 550
56712 0
110019 55153
3004 100 2 897 559
2019 2018

38 953 49 308
94 399 81 107
38 500 138 100
37 355 22 580
209 207 291095

LSRN
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NOTER

Not 6

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansrakningen

Not 7

Not 8

Byggnader och tomtratt

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader och tomtratt
Summa redovisat virde

Taxeringsvidirdets fordelning
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2019

107 929

30298

138 227

2019-12-31

423 083 000

423 083 000
-7 904 601

-3 511 589

-11 416 190

411 666 810

411 666 810

411 666 810

181 800 000
149 590 000

2019-12-31

33938
30935

64 873

-8 839
-7 672

-16 511
48 362

2018
88 625

25740
114 365

2018-12-31

423 083 000

423 083 000
-4 393012

-3 511 589

-7 904 601

415178 399

415 178 399

415178 399

151 000 000
86 958 000

2018-12-31

33938
0

33938

-2051
-6 788

-8 839
25099

W
\
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NOTER

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Fordran Entreprendr 47 955 47 955
Ovriga kortfristiga fordringar 69 361 29 556
Fordran kredit JM 0 184 499
Summa ovriga fordringar 117 316 262 010
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2019-12-31 2018-12-31
Varmvattenforbrukning 592111 48 629
Tomtrattsavgald 355 661 355 661
Forsdkringspremier 5012 4 655
Ovriga upplupna intakter 19 867 93823
Ovriga férutbetalda kostnader 74 564 20 504
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 514 215 523272
Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 7 072 000 7 496 000
Amortering efter 5 ar 54 738 000 56 082 000
Summa langfristiga skulder 61 810 000 63 578 000
Kreditgivare Villkorsindring  Rinta % Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
Stadshypotek 2021-12-30 1,10 520000 21 322 000
Stadshypotek 2020-09-30 1,16 624 000 21128 000
Stadshypotek 2021-09-30 1,17 624 000 21 128 000
Summa 1768 000 63 578 000
Avgar kortfristig del 1768 000
Summa langfristiga skulder 61 810 000
Ovriga langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Mottagna depositioner 201 400 375000
Summa 6vriga skulder 201 400 375 000

14/15
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NOTER

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Uppvarmning

Styrelsearvode, inkl sociala avgifter

Forutbetalda avgifter
Gemensamhetsanlaggningar

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Ovriga noter
Not 14 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sikerheter

Stockholm den 2020- O5 = V&

& ’&
aNVi
Kai Nissén Sanny Sandberg

L

putet

Carl Lundborg Titti Andersson

VAr revisionsberittelse har lamnats den & sy 2020.
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Spegeldammen, org.nr 769625-8248
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Spegeldammen for &r 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med &rsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

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 dr 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 inhamtat #r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodvindig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av foreningens formaga att
fortsiitta verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formédgan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk

instéllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker
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och inhimtar revisionsbevis som &r tillrickliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n
fér en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller sidoséttande av intern kontroll.

o skaffarvi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision
for att utforma granskningsitgirder som &r limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av Arsredovisningen. Vi drar ocks8 en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig oséikerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet {6r
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden gora att en forening inte lingre
kan fortsétta verksamheten.

o utviirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och héandelserna
pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocks8 informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Spegeldammenfor ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillréckliga och andamélsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning 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 stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i
négot visentligt avseende:

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

o pAnigot annat sitt handlat i strid med bostadsriéttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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 &tgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller férlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av riakenskaperna. Vilka
tillkommande gransknings&tgirder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgadngspunkt
irisk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sddana dtgarder, omrdden och
forhéllanden som #r viisentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertriadelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som ér relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 15 maj 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Per Andersson
Auktoriserad revisor
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