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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningens éindamal

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och
lokaler under nyttjanderdtt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2004-11-01. Féreningens nuvarande
ekonomiska plan registrerades 2005-07-20 och nuvarande stadgar registrerades 2017 hos Bolagsverket.

Fakta om fastigheten

Forenings fastighet, Akterspegeln 18 i Stockholms kommun, férvirvades 2005.
Fastigheten iir fullviirdeférsitkrad genom Bostadsritterna/Soderberg & Partners.
Ansvarsforsikring ingdr for styrelsen. Bostadsrittstilldgg ingér for medlemmarna.
Byggnadens uppvarmning &r fjarrvirme.

Fastigheten bebyggdes 1963 och bestér av 3 flerbostadshus. Fastighetens virdear dr 1963.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 8 456 kvadratmeter, varav 2 195 kvadratmeter utgdr ldgenhetsyta och 6 261
kvadratmeter utgdr lokalyta. Av lokalytan utgdrs 444 kvm av bostadsrittslokaler.

Foreningen upplater 27 ligenheter och 6 lokaler med bostadsrétt och 36 lokaler med hyresriitt samt 65 garageplatser.

Ligenhetsfordelning
2rok 18st

4rok 3st

Srok 6st

Féreningen ir frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Foreningen #r obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgéster.

Byggnadens tekniska status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprittades 2017 och stréicker sig fram till 2031. Underhéllsplanen uppdateras varje r.

Bl.a. har nedanstiende atgdrder genomforts:

Fortsatt renovering av garageramp 2017

Ombyggt och uttkat soprum 2017

Provmontage av takfonster och provmontage av fonster for renovering samt ansdkan om bullerbidrag 2017
OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) med godkiint resultat 2017

Fornyat 3-4rsavtal med uppdaterad internetaccess for alla boende med Bredbandsbolaget 2017

Fortsatt utrett tredimensionell fastighetsbildning, status som #kta forening, ventilation, tak, baldakin, brandskydd, fonster, biltviitt,
el-laddning, energiférbrukning m.m. under 2017

Paborjat och genomfort flera omfattande utredningar och besiktningar bl.a. avseende bergvirme, tredimensionell fastighetbildning,
ventilation, tak, brandskydd, sophantering, fonster, biltvitt, fastighetsnit via fiber, val av elbolag under 2016.
P&borjat renovering av sonderrostad- och vittrad garageramp 2016

Uppdaterat 1as-systemet for portar och sopnedkast 2016

Inrett ett nytt cykelrum 2016

Installerat avgasare i undercentralen 2016

Installerat bevattningssystem i tridgérdens norra sida 2015

Flyttat, bytt ut och uppgraderat styrcentral och larmtavla 2015

Bytt ut samtliga armaturer i trapphus, garage, slussar och forrdd 2015

Stambyte 2014-2015

Installerat nytt brandlarm i trapphusen 2014

Installation av tre nya hushéllsfldktar 2013

Injustering av virmesystemet 2012

Bytt ut undercentralen och uppgraderat den 2011/2012

Bytt ut alla balkongddrrar 2012

Installerat sidkerhetsdorrar 2012

Byggt ny bastu 2011 //
Totalrenoverat hiss 38:an 2011
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Radonmitning 2010/11
Stamspolning 2009, 2012

Installerat hdghastighetsbredband i ldgenheterna 2009

Byggt ny tvittstuga 2008

Bokningssystem och automatddrrdppnare for tvittstuga och gemensamma utrymmen 2007/08

Ny reglercentral 2007

Nya termostater i hela fastigheten 2006/07

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning Nordstaden AB

Kabel-tv Com Hem

Larm Multicom Security

El & virme Ellevio AB

Hushallssopor Sthlm stad renhéllning

Brandalarm Siemens

Stidning Stidassistans Tommy Ostlin

Vatten & avlopp Stockholm Vatten AB

Grovsopor SUEZ

Tridgard o vinterunderhall Mark- och landskapsteknik AB
Internetleverantor Bredbandsbolaget

Hissar besiktning DNV Inspekta

Hissar service S:t Eriks hiss AB

Forsdkring Soderberg & Partners AB/Moderna forsikringar
Fastighetsskotsel Cura férvaltning AB/Cura Center AB
Lassystem Aptus

Medlemmar

Antalet medlemsliigenheter i foreningen dr 27 st och 6 lokaler. Av foreningens medlemsligenheter/lokaler har O st overlatits under

o

aret.

Under aret har foreningen beviljat O andrahandsuthyrningar.
Overlatelse och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift tas ut av kpare.

Styrelsen

Styrelsen har haft f5ljande sammanséttning:

Per-Ulrik Bergman

Malin Eriksson

ordférande
Konstantina Mihaylova kassor
ledamot

Inger Hallstrom Welén ledamot

Maria Hedenstrom

Linda Viklund

ledamot

Suppleant

Styrelsen har under aret avhéllit 27 protokollforda sammantréden.

Revisorer
Margareta Kleberg
Zuzanne Eriksson

Valberedning
Ake Hallstrom
Henrik Lofgren
Johan Wiking

Stammor

Ordinarie extern
Ordinarie intern

Sammankallande

Ordinarie foreningsstamma holls 2017-05-30 och extra foreningsstammor holls 2017-03-14 samt 2017-11-09.

Viisentliga hiindelser under aret

En ny teknisk besiktning genomfordes av Densia, med resultat en ny dversiktlig underhdllsplan gillande ir 2017-2031. Med en ny
underhéllsplan fastlagd blir forutséitiningarna for kontroll pa kostnader dver tid och i relation till fastighetens behov bittre.

Cura Forvaltning AB fortsatte fastighetsskotseln i foreningen, de bytte namn till Cura Center AB under ﬁu%( ﬁ/
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Forra aret installerades en avgasare, Flamco Vakumat Eco, som placerades i undercentralen. Dess funktion ir att forldnga livslingden
pa virmesystemet och roren, eftersom syret reduceras. Det innebir ocksé hogre energieffektivitet och att behovet av att lufta
elementen minskar. Under Aret har avgasaren inte fungerat, varfor den har genomgatt service vid ett flertal tillféllen, till den sd
smaningom under hosten 2017 byttes ut till en ny avgasare. Den nya avgasaren fungerar inte heller tillfredstillande, vilket gor att
drendet ir pdgdende dven under 2018.

Fareningens soprum utdkades fran tva till tre rum i Ovre garage, med mal att tdmma soprummet i 36:ans port och aterstélla det som
entréforrad under 2018. Det gamla grovsoprummet iordningstélldes for lokalhyresgiisters grovsopor. Soprummen
ytskiktsrenoverades. Ett nytt grovsoprum for medlemmar jordningstilldes for utdkad service och modernisering av sophanteringen. I
det nya grovsoprummet infordes flera fraktioner, bl.a. glas, metall, plast. Sophanteringen foljs upp kontinuerligt for eventuella
omstruktureringar, i riktning att vara i linje med Stockholms stads avfallsplan 2017-2020.

Foreningen har utrett fonstrens status och har anlitat en fonsterkonsult, Per Andersson, som konstaterat och gett en samlad bild av
vilken status olika fonster i fastigheten har. En fordjupad granskning av fonsterstatus har dirtill utforts i flera ligenheter, ddrbla
bursprikens kvalité sirskilt granskades. Provmontage av nya fonster med bullerskydd har skett hos en medlem och nytt takfonster
inklusive asbestsanering har skett hos en annan medlem. Ny métning av fasadisolering samt rapport kring Atgiirdsforslag utfordes av
Sweco. Dessa atgarder planeras att firdigstillas 2018 pa provmontaget, da ocksa ny provning av fonsterbidrag for ljud/energiglas ska
goras.

Vissa av balkongdorrarna som installerades for négra ar sedan har fatt vattenskador. Alla balkongdérrarna blev slutligen reklamerade
hos tillverkaren (Mockfjirds) for Atgird, som genomférdes under véren 2017.

Triidgérdens buskar och rosenrabatten utmed Grondalsvégen beskars grundligt, dértill rensades all sly bort. Alla tréd utmed
Grondalsvigen samt manga barrtriid pé kullen togs bort p g a verhiingande risk for skador p4 titskiktet. Nyplantering av buskar och
blommor utfordes i rabatterna. Piltriden och eken kommer att hanteras enligt forslag frén aborist under varen 2018.

OVK, obligatorisk ventilationskontroll, har genomforts och efter ett flertal Atgirder fatt godként resultat. Darutdver har ventilationen
fitt en genomgdende Gversyn och flera luftintag har fitt nya huvar och galler for att minska fororeningar i tilluften. Vi har haft
upprepade driftstérningar i ett av vara ventilationsaggregat, styrelsen tittar pa alternativ for att ersitta aggregatet i friga. Vissa av
ventilationssystemen #r frildrade med remdrivna fliktar, dlderstigna elmotorer, bristfillig styrning och i avsaknad av
virmedtervinning. De tre kylmaskinerna som finns fungerar ocksd bristfalligt. Offerter har tagits in for ett antal atgérder, och
kostnaderna har tagits upp i underhéllsplanen. Arbetet med ventilationssystemet kommer att fortsitta under 2018. Forberedelser har
pagétt under 2017 for att under 2018 kunna styra och Svervaka ventilationssystemen via DUC, dataundercentral, i ett webbgréinssnitt.

Fortsatta Atgirder har vidtagits for att stirka garagerampen till nedre garage. Rampen var sondervittrad med rostig armering, saknad
betong och otiita skarvar. Arbetet med lagning av rampen har genomforts i tvé steg under 2016 och 2017. Under 2017 genomférdes

steg 2: armering och gjutning av ny betong, detta arbete gjordes underifran. Arbetena fortsitter under 2018 med nytt slitskikt pd ytan
samt ytterligare forstdrkningar av rampen.

Tvittplats for bilar i garaget har utretts och avslagits, beroende pa mycket hog kostnad och svarigheter att fullfdlja miljoatgirder som
stadgas av Stockholms Stad.

Taket har besiktigats med anmérkningar, vilka planeras atgérdas under 2018.

Vi har fatt automatisk dorroppnare installerad till cykelrummet i 6vre garage och en ny brickldsare till nya soprummet.
Aptus-systemets instillningar till tvéttstugan har uppdaterats och medfor att man bokar hela tvittstugan vid varje tillfdlle, om bokat
tvittpass inte aktiveras inom 60 minuter s kan det bokas dver samt att man kan komma in i tvittstugan i upp till 30 minuter efter

avslutat tvittpass.

Frigan om el-laddning i garaget har fortsatt utretts under 2017, ansékan om ekonomiskt stod fran Naturvardsverket kommer att
skickas in under 2018.

Relining har genomforts av rorstam mellan en lokal och nedre garage.
Entréportarna mot gatan har fatt Sppningsknappar pa innervagg installerade.
Kontorshotellet fick ombyggnad av viigg, utdkad rumsyta for konferens och férnyelse av inventarier samt bruksforemal .

Foreningens olika policydokument och ordningsregler har setts &ver, de uppdateringar som gjordes publicerades via hemsidan och
anslag i fastigheten. Foreningens garageregler fordndrades och publicerades via hemsidan under hosten, att giilla fr o m 2018.

Foreningen avslutade samarbetet med négra av vara leverantorer p g a omviérdering av leverantorsinsats eller att de% Z/’
omstruktureringsarbete styrelsen initierat stéller krav p& annan leverantor.
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Cykelrummen och entréférriden rensades via uppmirkning. Dérefter gjordes en omflyttning av cyklar och diverse prylar. Alla
utrymmen ytskiktsrenoverades innan aterstéllande av cyklar och prylar. Upphandling av cykelrumsforvaring slutfordes.

For att sikra brandzonen som omfattar Svernattningsldgenheten, bastun och tvéttstugan har dorren till tvittstugan fatt elektrisk
dsrroppnare och pa den bortre tvittstugeddrren har en uppstillningsmagnet kopplad till brandlarmet monterats.

Belysningsarmaturer i gingen utanfor tvittstugan har bytts ut och rorelsedetektering har monterats i den inre delen av gangen.

Styrelsen har under arbetet med fastighetens elsystem funnit att grannfastighetens takviarme fatt sin matning fran féreningens
elabonnemang. Overenskommelse har tréiffats med grannfastigheten att elméitare monteras for debitering av forbrukning. Samtidigt har
det konstaterats att nedre kulvertens belysning belastar grannfastighetens elabonnemang. D4 f6rbrukningen normalt dr ringa, har
Sverenskommits med grannfastigheten att inga tgirder for niirvarande vidtas.

En ytterdorr har renoverats och kompletterats med en innerddrr.

Energikartliggning pabdrjades av WSP under hosten efter att fsreningen beviljats energikartliggningsstod fran Energimyndigheten pa
50% av kostnaden. Resultat fran denna forvintas vara klar véren 2018.

Baldakinen stidades och rensades frin 16v, kvistar och skriip. Olika ror-och eldragningar, kablar m.m. rensades bort och diverse otita
genomforingar dtgirdades. En syn av baldakinen gjordes av Lars Bispgard. Styrelsen kommer under 2018 att arbeta med ett
atgirdsforslag, dven hér behover taksikerheten kompletteras.

Betongskador pé trappa och mur vid garagenedfart lagades, samt ny forstarkning med varningsmérkning monterades.

Foreningens ekonomi
Under éret beslutades att frin 1 januari 2018 byta ekonomisk forvaltare, frin Nordstaden AB till Alin och Hedenlund AB.
Huvudskilet till bytet 4r det stora antal lokaler som finns i fastigheten. Alin och Hedenlund &r en mer aktiv forvaltare av lokaler.

Hyresintikterna fran lokalerna och garageplatserna dkade under tiden 2016-12-31 till 2017-12-31 fran 5 622 819 kr till 6 180 183 kr,
dvs med drygt 500 000 kr.

Avgifterna for medlemmarna sénktes med 50% frén 2017-01-01, fran totalt 510 329 kr till 255 163 kr. Avgifterna har aldrig tidigare i
foreningens historia varit sa liga.

Foreningen har fatt bittre rintevillkor i omforhandling av tvé lan, ett pa 5 milj kr till en rinta av 1,4% och det andra pd 1 milj kr till en
rinta av 1,07%.

Informationsspridning har framst skett genom foreningens hemsida, vilken publicerat 192 nyheter och kontinuerligt uppdaterats for
aktualitet. Annan informationsspridning har skett via medlemsmoten, anslag i fastigheten, medlems-och hyresgéstmail samt utskick i
brevlador.

Av foreningens gemensamma utrymmen har tvittstugan anvénts i genomsnitt 17,5 pass i veckan, vilket motsvarar en anvéndning av
50% av tvittpassen. Bastun anvints 75 ggr &ver aret och vernattningslidgenheten 29 dygn, vilket motsvarar en anvéndning av 8% och
en intdkt om 2 900 kr.

Styrelsen har utrett frigan om fastighetsnét via fiber genom en leverantor. Vid forfragan om kostnader och effekt, och efter genomford
medlemsenkit, togs beslut att uppgradera befintligt bredband via Bredbandsbolaget till alla boende fran februari 2018. Ett nytt
tre-arsavtal dr tecknat for tjinsten.

Styrelsen har fortsatt utreda frigan om tredimensionell fastighetsbildning, i syfte att bli en 4kta bostadsrittsforening, som fanns med
pé den ekonomiska planen redan nér féreningen bildades. Flera experter och konsulter har intervjuats i frdgan, bl.a. frdn
Bostadsritterna och frén foreningar som har genomfort 3D-bildning. 3D rekommenderas starkt for Brf Akterspegeln 18, 1 det fall
foreningen skulle besluta sig for att bli dkta. Vid en 3-dimensionell fastighetsbildning klyvs fastigheten, och en ekonomisk forening
som #gs av medlemmarna bildas. Styrelsen inlimnade en bygglovsansdkan for ombyggnad av lokaler till bostéder. Fragan fortsétter
att utredas under 2018.

Omstruktureringsarbete pagick for hyreslokalerna innebédrande bl.a. att vid ny hyresséttning anlitas lokalméklare for
marknadsanpassning av hyresnivder samt att en ny hyresgéstpolicy utarbetades. Vid hyresférhandlingar anlitades fastighetsjurist.

Styrelsen har fortsatt arbetet med att férnya arkivsystemet for foreningens handlingar bade for papper och digital % 2?/
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Styrelsen utvirderade medlemskapet i Bostadsriitterna och Fastighetsidgarna, vilket bedomdes vara till stor nytta for foreningen och
styrelsen. Medlemskapet kommer att fornyas for ar 2018.

Styrelsen har organiserat och bjudit in medlemmar till 3 stimmor, 3 medlemsmdten och 2 medlemsdagar. Foreningen antog nya
stadgar under hostens sista stimma. P4 medlemsméten informerades om pagdende och kommande underhillsarbeten i fastigheten
samt innehdllet i det lokalstrategiska arbete som styrelsen driver.

Under medlemsdagarna utférdes férsommar- och hostarbete i tradgarden samt en loppis da foreningen silde alternativt skdnkte
material som ir ej finns anledning att behalla i féreningens dgo.

Aret kommer att redovisas med metod K2 i den ekonomiska redovisningen. Eftersom vi dr en odkta forening, beskattas vi som foretag.
Man utgér frén resultatet, som for ett bolag. Det som ér udda i en bostadsrittsforening fr att bokforingsresultatet dr utgdngspunkten.
Férminsvirdet tillkommer for oiikta foreningar, béde for medlemmarna och for féreningen — summan av allas forménsvirde tas upp
som intikt for féreningen.

Foreningen far betala skatt for det viirde som medlemmarna “borde” ha vid marknadshyra. Foreningen betalar 22% skatt pa detta.
Medlemmar som giller boende betalar 30% skatt var och en pi sitt fosrmansvirde, for medlemmar med bostadsrittslokaler som driver
kommersiell verksamhet giller andra beskattningsprinciper. Om det blir underskott, far féreningen ta med det till nésta ar, vilket
foéreningen gor. Stambytet dr et underskott, som vi kan ta med nér vi har valt K2 som redovisningsmetod. Stambytet ér lika med en
kostnad, varfor foreningen inte behdver beskatta det. Vi kommer att kunna utnyttja stambytets underskott under ca 10 r framét, da vi
kan dra av formansvirdet. For bostider ér bruksvirdeshyran underlag for formansbeskattningen, for lokaler géller den
marknadsanpassade hyresnivén.

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta 97 193 191 189 192
Lan/kvm bostadsrittsyta 14 295 14 295 14 295 11125 6 809
Elkostnad/kvm totalyta 39 33 37 35 42
Virmekostnad/kvm totalyta 136 129 120 121 138
Vattenkostnad/kvm totalyta 9 11 10 10 10
Lan/kvm totalyta 4 461 4 461 4461 3397 1978

Foreningens site ér Stockholms lin, Stockholms kommun

Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014
Nettoomsiittning 6703 747 6338 272 6181017 6204 469
Resultat efter finansiella poster -128 555 -381 035 -14 642 577 -9 775 897
Soliditet (%) 28,13 27,63 27,77 46,23
Definitioner av nyckeltal, se noter
Foriandringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Fritt eget
insatser avgifter underhall kapital
Belopp vid drets inging 31319475 5922426 394 200 -22 266 295
Reservering till fond for yttre underhéll 206 400 -206 400
Arets resultat -128 555
Belopp vid érets utgang 31319475 5922 426 600 600 -22 601 ’2\5&

7
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Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -22 266 295

Reservering till yttre fond enligt stadgar -206 400

Arets resultat _ -128555
-22 601 250

Forslag till disposition:

Balanseras i ny rikning -22 601 250
-22 601 250

Betriffande foreningens resultat och stillning i vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillh6rande noter. % 7/
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Riirelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Riintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

4&5
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2017-01-01
2017-12-31

6703 747
6703 747

-4 983 594
-348 318

T 5911056
792 691

76

921 322

921 246

-128 555

-128 555

-128 555

2016-01-01
2016-12-31

6338 272
6338272

-4 714 122
-363 330
-681 130

-5758 582

579 690

17 811
-978 536
-960 725
-381 035

-381 035

-381§
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BALANSRAKNING 2017-12-31 2016-12-31
Not

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 4 52 061 657 52 639 745
Inventarier, verktyg och installationer 5 9411 10 467
Summa materiella anliggningstillgangar 52 071 068 52 650212
Summa anliiggningstillgangar 52 071 068 52 650 212
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 71875 7177
Ovriga fordringar 177 201 177 125
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 105 811 113891
Summa kortfristiga fordringar 354 887 298 193
Kassa och bank

Kassa och bank 1 746 021 2 669 940
Summa kassa och bank 1746 021 2 669 940
Summa omsiittningstillgdngar 2 100 908 2968 133

SUMMA TILLGANGAR 54171976 55618 34\5{
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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

Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2017-12-31

37241901
600 600
37 842 501

-22 472 695
-128 555
-22 601 250

15241251

37 725 000
37 725 000

315 408
51858
129 604
708 855
1205725

54 171 976

2016-12-31

37 241 901
394 200
37 636 101

-21 885 261
-381 035
-22 266 296

15 369 805

37 725 000
37725 000

539 465
44 475
260 017

1679 583

2 523 540

55 618-3
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NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rid (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anliiggningstillgdngar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyresintékter
Ovriga intékter

Ovriga externa kostnader

Reparation- och underhall
Underhall stambyte

Fastighetsel

Fjirrvirme

Vattenavgifter
Sophémtning
Fastighetsforsakringar
Stéddning

Snoskottning
Forvaltningsarvode teknik
Forvaltningsarvode ekonomi
Fastighetsskotsel

Ovriga kostnader drift

Fastighetsskatt

Revisionsarvoden

Ovriga kostnader administration
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2017

255163
6180 183
268 401
6703 747

2017

1955 143
0

330 282
1154229
73 990
64 675
73378
145 178
20070
110 826
85025
69 688
262 984

357 505
22 140

258 481
4983 594

2016

510329
5622819
205124
6338272

2016

1 506 706
353 046

276 474
1086 945
96 212
61953
85958
124 741
30280
0

84 205
124 858
241 223

356 236

8704
276 581

4714?
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 4

Not 5§

Not 6

Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvéirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvdrden

Mark
Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Arets inkop

Utgéende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgiende avskrivningar

Redovisat virde

Langfristiga 1an

Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken

Ovriga noter

Not 7

Not 8

190630 2,96%
200930 1,07%
200930 1,07%
220930 3,35%
191201 0,9%
180301 1,81%
90 dgr 1,40%

Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckningar

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2017-12-31

56 776 166
56 776 166
-4 136 421

-578 087
-4714 508
52061 658

22 600 000
46 200 000
68 800 000

2017-12-31

219 468
0

219 468
-209 001
-1 056
-210 057
9411

2017-12-31

7 850 000
7 875 000
1 000 000
6 000 000
6 000 000
4 000 000
5000 000
37 725 000

2017-12-31

38 225 000

2016-12-31

56 776 166
56 776 166
-3455379

-681 042
-4 136 421
52 639 745

22 600 000
46 200 000
68 800 000

2016-12-31

208 913
10 555
219 468
-208 913
-88

-209 001
10 467

2016-12-31

7 850 000
7 875 000
1 000 000
6 000 000
6 000 000
4 000 000
5 000 000
37 725 000

2016-12-31

38 225 000

(U
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Moty Webhe

/ e
Hallstrom Welén
r"'_—__—' ( = A
Mana Hedenstrom Malin Eriksso

har limnats den .22-/4— l0/8 Z M

Zuzanne Eriksson
Internrevisor

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Akterspegeln 18

Org.nr. 769607-9552

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Akterspegeln 18 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar” samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar”. Vi @r oberoende i
férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet &r en hog
grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

1(2)

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

» utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhorande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osiakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen
och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar
och didrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar
att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av foreningens resultat och stéllni% /



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Akterspegeln 18 for ar 2017 samt
av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelidgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgédrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot fGreningen, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

vart mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett

2(2)

forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vitka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
dvriga valda revisorers bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

STECKHOLM den 22

Auktoriserad revisor

Zuzanne Eriksson
Lekmannarevisor



