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FORVALTNINGSBERATTELSE 2016

Foreningens verksamhet

Bostadsrattsféreningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadsligenheter
for permanent boende och lokaler 3t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Fastigheter

Féreningen dger fastigheterna Spegeln 22, 26 och 27, tillsammans 39 598 m?, vilka bebyggdes &r
1989/1990 med 13 bostadshus, Palmhuset, 11 garageléngor, 4 cykelrum och en panncentral med
tekniska utrymmen. Garagen innehéller totalt 116 garageplatser. Dessutom finns 71
parkeringsplatser, varav 54 hyrs ut medan 17 anvands som gastparkering.

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter ar 220 356 (207 063) tkr varav markvardet &r 90 288
(79 063) tkr. Fastigheterna ar fullvérdesforsakrade i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsakring
ingér bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes 2016-05-12. Medverkande vid besiktningen var medlemmar
ur styrelsen och forvaltaren Lars Svingdahl fran Storholmen. Inga vasentliga brister framkom vid
besiktningen.

Lagenheter och lokaler
Foreningen bestar av 176 lagenheter, varav 8 ldgenheter dgs av Taby kommun for dess verksamhet
(Blomstergarden och Private Nursings boende).

Den totala bostadsytan &r 13 908 m2 samt uthyrda lokaler 360 m2 (Forskolan Sentio 260 m2 och HSB
Mark och tradgérd 100 m2).

De 168 medlemslagenheterna fordelas enligt féljande:

Rum 1,5 |2 2 3 3 3 35 135 [45 145
Ytam? |58 |65 |67 |77 [80 [82 |97 112 1117 | 120
Antal 12 144 123 (4 45 |6 10 |5 11 8

Lagenheterna ar anslutna till kabel-TV via Com Hem (basutbudet ingdr i avgiften) och har
Internetanslutning via Bredbandsbolaget (Bredband 100 samt den fasta avgiften for IP-telefoni ingdr i
avgiften). I avgiften ingér &ven det bostadsrattstilligg som boende behéver forutom vanlig
hemfdrsékring samt medlemsavgiften i HSB Stockholm.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma avholls 2016-06-08. P& stdmman deltog 37 medlemmar med réstritt samt
4 medlemmar genom fullmakt.

Medlemsinformation

Féreningen hade vid drets slut 220 medlemmar, varav Taby kommun utgér 8 medlemmar.

Av foreningens 168 medlemslagenheter, férutom de 8 som dgs av Taby kommun, har under 8ret 11
(13) dverldtits, dessutom 1 (4) éverlételse genom arv, gdva eller liknande. Genomsnittligt
forséljningspris per m2 var 23 705 kr (21 385).
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Fortroendevalda (sedan foregaende stimma)
Styrelse samt suppleanter

Ordinarie ledamoter

Ken Larsson ordférande
Roland Edstréom vice ordftrande
UIf Hassgard sekreterare
Carina Westerlund

Erik Roos

Kirill Mikhailovski
Mats Swensson
Nils Henstrom HSB ledamot

Mandattiden utgér vid ordinarie féreningsstimma 2017 fér ledaméterna Ken Larsson, Erik Roos och
Kirill Mikhailovski. Sedan stdmman 2012 valjs inte nagra suppleanter.

Foreningens firma har tecknats av Ken Larsson, Roland Edstrém, Carina Westerlund och UIf Hassgérd,
tva i forening

Revisor
Revisorsuppdraget har innehafts av Ulrika Lindstrém med Johan Wegin som revisorssuppleant samt
Tomas Randér, extern revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestdtt av Marie Sjostrém, Anna Uppstrém och Kristopher Sjéberg med Marie
Sjostrém som ordférande. Kristopher Sjoberg har avflyttat under &ret och darfor avsagt sig sitt

uppdrag.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstamma 2016, distrikt Nordost mm
Féreningens representant pd HSB Stockholms distriktsstamma har varit Ken Larsson, som &ven &r
ordférande for distriktsstyrelsen for HSB Stockholm distrikt Nordost (Danderyd, Taby, Vallentuna och
Rkersberga), samt UIf Hassgérd, som &r sekreterare for distriktsstyrelsen for HSB Stockholm distrikt
Nordost, och Roland Edstrom. Av distriktet utsedda ombud till HSB Stockholms féreningsstamma har
Spegeln representerats av Ken Larsson och UIf Hassgdrd. Ken Larsson &r av HSB Stockholms
féreningsstamma utsedd till ledamot i HSB Stockholms kommunikationsutskott.

Sammantraden och moten

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 11 protokollférda sammantraden. Foreningen genomforde
ett informationsméte 2016-12-06, da det informerades om bland annat foreningens ekonomi inklusive
en prognos for utvecklingen de kommande fem &ren, manadsavgifter for 2017 och planerade
underhallsatgarder for 2017,



Org Nr: 716419-9544

&

Forvaltning och fastighetsskotsel

Ekonomisk forvaltning
HSB Stockholm har under 2016 svarat for den ekonomiska forvaltningen (ekonomisk férvaltning och
l&genhetsadministration) till en kostnad av 185 148 kr (188 958).

Teknisk férvaltning
Storholmen Forvaltning AB har under 2016 svarat for den tekniska forvaltningen. Forvaltare har varit
Lars Svingdahl. Kostnaden for teknisk forvaltning har uppgatt till 132 001 kr (132 000).

Fastighetsskotsel
Storholmen Férvaltning AB har under 2016 svarat for skétseln av véra fastigheter, fastighetsskotare
har varit Per Wangelin. Kostnaden for fastighetsskétseln har uppgatt till 145 851 kr (133 100).

Tradgardsskotsel
Férvaltning av féreningens mark och tradgdrdar samt l6pande skétsel utfors av HSB Stockholm
teknisk forvaltning. Kostnaderna for mark- och tradgdrdsskotsel har uppgatt till 403 368 kr (403 752).

Miljoarbete

Foreningen installerade 2006 bergvarme for varmvatten- och varmeproduktion. Efter att flera problem
med anldggningens driftsakerhet uppstatt, vilket medfért reparationer av ldckor, inhdmtades ett flertal
forslag pd varaktiga dtgarder. Efter genomgéng av de olika alternativen féreslog styrelsen till en
extrastamma att anldggningen skulle avyttras vilket skedde 2013 och freningen koper varme frén
koparen sedan dess.

Under 2008 installerades en anlaggning for enhetsmatning av el. En funktion for medlemmarna att
sjélva lI6pande kunna ldsa av sin elférbrukning.

Ekonomi
Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning tkr 15723 15 834 15786| 15632 15 217
Resultat fére avskrivningar tkr 6 017 8 293 8321 7170 7 417
Rérelseresultat tkr 4 507 6 783 5611 5370 5299
Resultat efter finansiella poster tkr 2 394 3731 1611 616 83
Balansomslutning tkr 154 201 | 155253| 155247| 156286 159 409
Soliditet 20 % 19 % 16 % 15 % 14 %
Arsavagiftsnivd for bostader, kr per m’ 995 994 994 985 956
L3neskuld, kr per m? 8 650 8 924 9 187 9 455 9 615
Driftkostnader, kr per m? 545 482 482 480 454
Planerat underh8ll, kr per m* 120 39 28 12 83
Fastighetsskatt, kr per m? 22 21 21 21 27
Avskrivningar, kr per m? 109 109 130 129 152
Rantekostnader, kr per m? 153 220 288 342 375
Amortering, kr per m? 274 262 268 160 160
Sp;arande (resultat+avskrivningar), kr per 280 376 224 173 158
m
Resultat, kr per m? 172 268 116 44 6
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Vasentliga hdandelser under och efter rikenskapsdret

Avgifter och hyror
Avgifterna var oférandrade under 2016.

Uppvadrmning
Uppvarmningskostnaderna inklusive produktion av varmvatten per kvadratmeter bostadsyta under
2016 slutade pa ca 124 kr (107), beraknad kostnad utan bergvdrme ca 180 kr per kvadratmeter.

Upphandlingar och nya avtal

Foreningen bevakar kontinuerligt avtalen med vara entreprendrer avseende kvalitén pa utfort arbete
visavi kostnaden. Jamférelse med andra bostadsféreningar gors ocksa. Uppsagning av avtal sker inom
stipulerad tid fore avtalets utgang. Vid fornyad upphandling begérs en ny offert fr&n den befintliga
entreprendren samt fran ytterligare ett antal andra entreprenérer.

Periodiskt underhall
Foreningen foljer en 20-8rig underhé&lisplan som efter en &rlig besiktning uppdateras varje ar. Arets
besiktning genomférdes som ovan namnts 2016-05-12.

Foljande periodiska underhall har utforts under aret:

Malning av vaggpartier ldghus och panncentral samt lekredskap
Montering av sakerhetsutrustning tak

Byte stolparmaturer och armaturer garage

Underhall planteringsytor, utemiljo

Malning garage

Renovering av uthyrningsdel Panncentralen

Reparation av asfalt

Ovrigt

Féreningen har ett avropsavtal med Vattenfall dar vi I6pande erhdller uppdaterad prisinformation och
laser priset mot avropsavtal med en andel per period, andelarna som kan l&sas &r 25 %, 50 %, 75 %
och 100 %, perioderna som kan l3sas &r fran ett till fyra kvartal. 100 % madste vara avropade fére en
periods paborjan.

Féreningen for en konstant dialog med I&ngivare for att standigt bevaka de villkor som &r méjliga att
uppna pa utestdende Ian. Detta innebar minst tva till tre kontakter per &r med banken dar olika
alternativ ventileras utifrdn den allmanna strategin att I&nen skall férdelas pé olika I6ptider for att inte
en alltfor stor del av Idnen skall behéva skrivas om vid ogynnsamma rantenivder, samt att sd 18ngt det
ar majligt, huvuddelen av amorteringen skall ske pa de 1&n som har hogst ranta.
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Forvantad framtida utveckling

Avgifter och hyror

Det finns behov av att forbattra likviditeten och minska det balanserade underskottet. Utvecklingen pa
rantemarknaden har under dret varit svagt sjunkande. Tre 13n skall under 2017 omséttas och med
nuvarande trend kommer detta att medféra minskade rantekostnader. Sammantaget har budgeten for
2017 ett Gverskott. Avgiften planeras inte att férandras under det innevarande rakenskapsaret.

Periodiskt underhdll
Under 2017 planeras féljande periodiska underhall

Renovering lekutrustning

Renovering Efanteringsytor

Renovering bastu (avslutad i mars 2017)
Malning Garage

Den arliga besiktningen och uppdatering av underhallsplanen ar planerad till maj 2017.

Planerat framtida underhall

Arlig planerat

underhdll enligt 2017 | 2018 2019 2020 2021 | 2022 | 2023 | 2024
plan

Byggnad, invandigt 31 17 187 390

Byggnad, utvandigt 271 1 864 5 653 537 404 10 743
Varme och VVS 1000 225

El & tele 15 1410

Styr & dvervakning

Transport (hissar)

Utrustning 144 23 237

Mark 400 400 400 400 980 40

Ovrigt

Totalt tkr 702 2423 1417 2898 | 1907 641 50 743

For de féljande 6 dren (2025 — 2030) finns planerat underhdll om totalt ca 22 miljoner.
Underhalisplanen uppdateras arligen efter besiktning och atgarder flyttas i planen efter bedémd
aterstéende livslangd.

Ekonomisk utveckling

1 den budget som faststallts for 2017 finns ett dverskott, vilket behévs for att minska det ansamlade
negativa resultatet. Kostsamma underhallsdtgarder pd lingre sikt omfattar bland annat
fasadrenovering, renovering av yttertak, hissar, luftbehandling mm. Detta innebér att det finns behov
att avsatta i genomsnitt ca 1 800 000 kr arligen till fonden for yttre underhall. Taxor fér avfall och VA
samt kostnaden for el har stabiliserats de senaste tva aren vilket ar positivt. Foreningen har dessutom
ett fortsatt behov av att stérka likviditeten. Sammantaget ar bedémningen optimistisk om féreningens
positiva ekonomiska utveckling for perioden 2017 till 2022.

Resultatprognos fér kommande fem 3r

For de kommande fem dren har styrelsen faststallt féljande prognos. Observera att en prognos har
mindre sdkerhet an en budget, men det ger i alla fall en indikering om den narmaste framtiden.
Resultatet redovisas efter avsattning for yttre underhdll (tkr):

2017: 3 287 2018: 3261 2019: 3 159 2020: 3 052 2021: 2 944 2022:2 836

Om prognosen inforlivas kommer den ansamlade forlusten att kunna vandas till vinst 2018.
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Likviditetsprognos for kommande fem ar

Likviditetsmassigt har styrelsen som mal att likvida medel skall omfatta fonden fér yttre underhll och
ca tvd mé&naders I6pande utbetalningar, enligt prognosen kommer vi att i slutet av perioden ligga
ndgot under detta. Skuld till I&ngivare kommer i slutet av perioden, med nuvarande amorteringstakt
att vara ca 98 miljoner, eller 7 046/m?, vilket & en minskning med ca 1 600/m?. Amortering p8
foreningens 1dn i den nivé som for narvarande gors rdknas som kapitaltillskott frén mediemmarna och
avraknas fran den skattemassiga vinsten vid en eventuell férsaljning. Prognos for utgdende likviditet:
2017: 5004 2018: 5457 2019: 6 786 2020: 6 563 2021: 6915 2022: 8 421 (tkr)

Prisutveckling

Under perioden januari-mars 2017 har bara 1 lagenhet 6verldtits genom bodelning, vilket gor det
svart att géra ndgon prognos for utveckingen under 2017. De affarer som &r under genomférande
visar dock pd en fortsatt uppgdng jamfért med motsvarande period 2016.

Sammanfattning ekonomiska mal pa 5 ars sikt

For perioden 2017 till 2022 har styrelsen lagt fast foljande ekonomiska mél, utifrdn budget for 2017
och prognos for 2018 till 2022. Prognosen baseras pa att rantorna gar upp négot under slutet av
perioden sd fran en snittrénta pé ca 1,3 % 2017 kommer den att 6ka till ca 2,5 % mot slutet av
perioden, de taxebundna kostnaderna utvecklas med ca 2-3 % arligen och att avgiften &r oférandrad
under perioden.

e Likviditet forbattrad under perioden, ndstan i balans mot slutet av perioden

e Lan 98 Mkr &r 2022
e Balanserat resultat positivt 2018

Forandring av eget kapital

Medlemsinsatser Yttre Balanserat Rrets
Insatser Uppl. avgifter uh fond resultat resultat
Belopp vid 8rets ingdng 29 224 933 0 5117 966 -9 305 817 3731470
Resultatdisposition 1007 818 2 723 652 -3 731470
Hrets resultat 2 393 907
Belopp vid drets slut 29 224 933 0 6125 784 -6 582 165 2 393907
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Forslag till resultatdisposition

Styrelsens disposition

Balanserat resultat - 6582 165
Arets resultat 2 393 907
Reservering till underhallsfond - 1762 000
I anspraéktagande av underhélisfond 1671938
Summa till stammans férfogande - 4278 320

Stamman har att ta stallning till:

Balanseras i ny riakning (balanserat underskott) -4278 320

Beslut enligt forslaget ovan medfor foljande utveckling av fonden for yttre underhall:

Ingaende behdlining 6 125 784
Uttag ur fond for yttre underhdll motsvarande arets kostnad - 1671938
Overforing till fond for yttre underhall 1762 000

Utgdende behalining 6 215 846
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HSB Bostadsriattsforening Spegeln i Taby
2016-01-01  2015-01-01

Resultatrékning 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 1 15 722 765 15833 728
Roérelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -9 250 197 -7 155 764
Ovriga externa kostnader Not 3 -203 774 -172 571
Personalkostnader och arvoden Not 4 -251 883 -212 416
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 509 816 -1 509 816
Summa rorelsekostnader -11 215 670 -9 050 567
Rorelseresultat 4 507 096 6 783 160
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 12 626 6 098
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -2 125 814 -3 057 789
Summa finansiella poster -2 113 188 -3 051 691

Arets resultat 2 393 907 3731470
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Balansrédkning 2016-12-31 2015-12-31
Tillgdngar
Anléaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark Not 7 150 093 373 151 603 189
150 093 373 151 603 189
Finansiella anidggningstillgdngar
Andra |8ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anléggningstillgdngar 150 093 873 151 603 689
Omsaéttningstillgédngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 336 1121
Ovriga fordringar Not 9 2744 128 2 310 155
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 175 686 169 030
2 920 150 2 480 306
Kortfristiga placeringar Not 11 1 000 000 1 000 000
Kassa och bank Not 12 186 784 168 973
Summa omsattningstillgdngar 4 106 935 3649 279
Summa tillgdngar 154 200 808 155 252 968

10
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HSB Bostadsrattsférening Spegeln i Taby

Balansrékning 2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 13
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 29 224 933 29 224 933
Yttre underhélisfond 6 125 784 5117 966
35 350 717 34 342 899
Ansamiad foriust
Balanserat resultat -6 582 165 -9 305 817
Arets resultat 2 393 907 3731 470
-4 188 258 -5 574 347
Summa eget kapital 31 162 459 28 768 552
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 120 304 515 124 120 925
120 304 515 124 120 925
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 705 085 384 135
Skatteskulder 4129 0
Ovriga skulder Not 15 137 484 151 116
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 1887 135 1 828 240
2733833 2 363 491
Summa skulder 123 038 348 126 484 416
Summa eget kapital och skulder 154 200 808 155 252 968

11
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

2016-01-01 2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31 2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 2 393 907 3731470
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1509 816 1 509 816
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3903 723 5 241 286
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -2 581 -7 726
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 370 342 -76 452
Kassaflode fran lIopande verksamhet 4 271 484 5157 108
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I&n till kreditinstitut -3 816 410 -3 649 615
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -3 816 410 -3 649 615
Arets kassaflode 455 074 1507 493
Likvida medel vid érets borjan 3474 481 1 966 988
Likvida medel vid drets slut 3 929 555 3474481

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

12
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HSB Bostadsriattsforening Spegeln i Taby
Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

ARrsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen fér K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 0,92 % av anskaffningsvardet &rligen och total livsldngd har
beddmts till 120 &r frén fardigstallandetiden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av féreningens
underhdlisplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underh8lisfonden beslutas av stdmman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 268 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare dr ett skattemassigt underskott uppgdende till 95.603.730 tkr.

13
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavagifter 13 848 485 13 847 679
Arsavgifter el 825511 903 171
Hyror 1 017 096 1018 538
Ovriga intakter 47 330 72 760
Bruttoomsattning 15 738 422 15 842 148
Avgifts- och hyresbortfall -15 497 -8 420
Hyresforluster -160 0
15 722 765 15833 728
Not 2 Drift och underhéll
Fastighetsskotsel och lokalvard 1 096 948 1010 457
Reparationer 1 606 395 1 046 901
El 1 045 300 1 068 356
Uppvéarmning 1731804 1485 663
Vatten 563 875 543 677
Sophamtning 253 818 240 803
Fastighetsforsakring 208 279 141 741
Kabel-TV och bredband 386 684 384 296
Fastighetsskatt 306 728 294 822
Forvaltningsarvoden 336 438 344 213
Ovriga driftskostnader 41 995 46 653
Planerat underhall 1671932 548 182
9 250 197 7 155 764
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 0 12 225
Forbrukningsinventarier och varuinkop 41 149 24 764
Administrationskostnader 90 125 63 082
Extern revision 22 500 22 500
Medlemsavgifter 50 000 50 000
203774 172571
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 136 680 131 140
Revisionsarvode 3 560 3 560
Ovriga arvoden 10 212 10 212
Sociala avgifter 43 807 40 754
QOvriga personalkostnader 57 624 26 750
251 883 212 416
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrdkningskonto HSB Stockholm 405 299
Ranteintakter HSB placeringskonto 1139 1 664
Rénteintakter skattekonto 161 187
Ranteintakter HSB bunden placering 7713 2 705
Ovriga ranteintdkter 3 208 1 244
12 626 6098
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 2 125 814 3 057 789
2125814 3057 789

14
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Org Nr: 716419-9544

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 162 886 722 162 886 722
Ingdende anskaffningsvarde mark 11 190 000 11 190 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 174076 722 174076722
Ingdende avskrivningar -22 473 533 -20 963 717
Krets avskrivningar -1 509 816 -1 509 816
Utgdende ackumulerade avskrivningar -23983349 -22473533
Utgdende redovisat virde 150093 373 151603 189
Taxeringsvarde
Taxeringsvdrde byggnad - bostader 126 000 000 123 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 068 000 5 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 86 000 000 76 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 4 288 000 3 063 000
Summa taxeringsvirde 220 356 000 207 063 000
Not 8 Aktier, andelar och virdepapper
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvirden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1607 1446
Skattefordran 0 3201
Avrdkningskonto HSB Stockholm 1188 412 902 288
Placeringskonto HSB Stockholm 1 554 359 1403 220
Ovriga fordringar -250 0
2744 128 2310155
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 174 586 168 326
Upplupna intékter 1100 704
175 686 169 030
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande réakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3-mdn HSB Stockholm 1 000 000 1 000 000
1 000 000 1 000 000
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 2624 2624
Swedbank 184 160 166 349
186 784 168 973
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 13 Fordandring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingéng 29 224 933 0 5117 966 -9 305 817 3731470
Resultatdisposition 1 007 818 2 723 652 -3 731 470
Arets resultat 2 393 907
Belopp vid drets slut 29 224 933 0 6125784 -6 582 165 2393907
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta ars
Léneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Swedbank 2755722267 1,04%  2019-04-25 5 750 000 500 000
Swedbank hypotek 2752107116 0,97%  2019-03-25 19 610 000 0
Swedbank hypotek 2752107132 4,58%  2017-06-27 8 910 000 2 000 000
Swedbank hypotek 2752107165 1,43%  2021-05-25 18 194 000 600 000
Swedbank hypotek 2757719949 1,09%  2018-11-23 30 750 000 0
Swedbank hypotek 2851588547 0,67%  2017-05-24 20 000 000 0
Swedbank hypotek 2852060090 0,70%  2017-04-25 16 640 515 500 000
Swedbank hypotek 2853577522 0,63% 450 000 300 000
120 304 515 3 900 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 116 404 515
Om fem &r berédknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppaa till 100 804 515
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 157 400 000 157 400 000
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 250 250
Inre fond 137 234 150 866
137 484 151 116
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter 1240 061 1190 925
Ovriga upplupna kostnader 647 074 637 315
1887 135 1828 240
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 17 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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REVISION & RADGIVNING

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
HSB Bostadsriittsforening Spegeln i Téiby
Org.nr 716419-9544

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Tédby for riakenskapsaret
2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 2016-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Den auktoriserade revisorn har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r
tillrackliga och dndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer &r nddvindig
for att uppritta en drsredovisning som inte innehdller
nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om
forhillanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka 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
anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f51jd av oegentligheter &r hisgre fin for en
visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r vér revision for att
utforma granskningsétgéirder som 4r limpliga med
hénsyn till omstiindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisions-
beriittelsen fista uppmérksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar 4r otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen.



Vdra slutsatser baseras pé de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fr revisionsberittelsen.

Dock kan framtida hdndelser eller forhdllanden gora att
en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar vi den §vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksd 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

Untalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsréttsforening Spegeln i Téby for rdkenskapsaret
2016 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r
tillréckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med hinsyn
till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation 4r utformad s att bokforingen,
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medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pé ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nigot
viisentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

- p& nagot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller stadgamna.

Vért mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av
sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgiarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, 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 anviénder 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 frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfirs baseras pa
var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sddana dtgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betridffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.
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