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FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Foreningens verksamhet

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

Fastigheter

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

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter ar 220 356 (220 356) tkr varav markvardet ar 90 288
(90 288) tkr. Fastigheterna &r fullvérdesforsdkrade i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsférsakring
ingdr bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes 2017-05-08. Medverkande vid besiktningen var medlemmar
ur styrelsen och férvaltaren Lars Svingdahl fran Storholmen. Inga vésentliga brister framkom vid
besiktningen.

Lagenheter och lokaler
Foreningen bestdr av 176 lagenheter, varav 8 lagenheter &gs av Taby kommun for dess verksamhet
(Blomstergdrden och Private Nursings boende).

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

De 168 medlemslagenheterna fordelas enligt féljande:

Rum 15 |2 2 3 3 3 35 135 145 145
Ytam? |58 [65 |67 [77 [80 [82 |97 |112 ]|117 |[120
Antal 12 144 [23 |4 45 |6 10 |5 11 8

Lagenheterna &r 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 ingar i
avgiften). I avgiften ingdr dven det bostadsrattstilligg som boende behdver forutom vanlig
hemforsakring samt medlemsavgiften i HSB Stockholm.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma avholls 2017-05-18. Pa stamman deltog 26 medlemmar med rostratt samt
2 medlemmar genom fullmakt. P& stdémman fattades forutom sedvanliga stammoérenden dven beslut
i tvd arenden hanskjutna av styrelsen till stimman, Ett férsta beslut om nya stadgar, version 5, som
innebar en anpassning till krav i ny lag om ekonomisk férening. Dessutom antogs instruktioner for
revisor, som ger riktlinjer fér hur féreningens revisor bér arbeta med sin revision av féreningen.

Medlemsinformation

Féreningen hade vid drets slut 217 (220) medlemmar, varav Taby kommun utgér 8 medlemmar.

Av foreningens 168 medlemsldgenheter, férutom de 8 som ags av Taby kommun, har under aret 15
(11) 6verlatits, dessutom 2 (1) dverldtelse genom arv, gdva eller liknande. Genomsnittligt
forsaljningspris per m2 var 25 343 kr (23 705).
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Fortroendevalda (sedan foregdende stimma)
Styrelse samt suppleanter

Ordinarie ledamaoter

Ken Larsson ordférande
Roland Edstrém vice ordférande
UIf Hassgard sekreterare
Carina Westerlund

Erik Roos

Per Ostlin

Mats Swensson

Nils Henstrom HSB ledamot

Mandattiden utgér vid ordinarie foreningsstamma 2018 for ledaméterna Roland Edstrém, Ulf
Hassgdrd, Carina Westerlund och Mats Swensson. Sedan stdmman 2012 viljs inte ndgra suppleanter.

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

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

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Anna Uppstrém, Margaretha Kjellstrand och Linda Bergstrém med Anna
Uppstrom som ordférande.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstimma 2017, distrikt Nordost mm
Foreningens 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 Hassgard, som &r sekreterare for distriktsstyrelsen for HSB Stockholm distrikt
Nordost, och Per Ostlin. Av distriktet utsedda ombud till HSB Stockholms féreningsstamma har
Spegeln representerats av Ken Larsson och UIf Hassgérd. Ken Larsson &r av HSB Stockholms
foreningsstamma utsedd till ledamot i HSB Stockholms kommunikationsutskott, samt av
distriktsstdmman utsedd till ledamot i HSB Stockholms utbildningsréd.

Sammantriaden och moéten
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 11 protokollférda sammantréden.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Ekonomisk forvaltning
HSB Stockholm har under 2017 svarat for den ekonomiska forvaltningen (ekonomisk férvaltning och
lagenhetsadministration) till en kostnad av 187 332 kr (185 148).

Teknisk forvaltning
Storholmen Férvaltning AB har under 2017 svarat for den tekniska férvaltningen. Férvaltare har varit
Lars Svingdahl. Kostnaden for teknisk forvaltning har uppgatt till 139 500 kr (132 001).

Fastighetsskotsel
Storholmen Férvaltning AB har under 2017 svarat for skétseln av vara fastigheter, fastighetsskitare
har varit Per Wangelin. Kostnaden for fastighetsskétseln har uppgétt till 153 063 kr (145 851).
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Tradgdrdsskotsel

Férvaltning av foreningens mark och tradgardar samt I6pande skatsel utfors av HSB Stockholm
teknisk forvaltning. Kostnaderna for mark- och tradgdrdsskétsel har uppgétt till 476 876 kr (403 368).

Miljoarbete

Foreningen installerade 2006 bergvarme for varmvatten- och varmeproduktion. Efter att flera problem
med anldggningens driftsdkerhet uppsttt, vilket medfort reparationer av lackor, inhdmtades ett flertal
forslag pd varaktiga &tgarder. Efter genomgang av de olika alternativen foreslog styrelsen till en
extrastamma att anldggningen skulle avyttras vilket skedde 2013 och féreningen koper varme fran
koparen sedan dess.

Under 2008 installerades en anléaggning fér enhetsméatning av el. En funktion for medlemmarna att
sjalva lopande kunna lasa av sin elférbrukning.

Ekonomi
Flerdrsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomséttning tkr 15913 15723 15 834 15 786 15 632
Resultat fére avskrivningar tkr 5523 6017 8 293 8 321 7 170
Rérelseresultat tkr 4014 4 507 6 783 5611 5 370
Resultat efter finansiella poster tkr 2 668 2 394 3731 1611 617
Balansomslutning tkr 152 748| 154 201| 155253 155247| 156286
Soliditet 22 % 20 % 19 % 16 % 15 %
Arsavgiftsnivd for bostader, kr per m? 995 996 996 994 986
Laneskuld, kr per m? 8 167 8 376 8 642 8 896 9 156
Driftkostnader, kr per m? 568 528 460 467 459
Planerat underhall, kr per m? 131 120 39 28 12
Fastighetsskatt, kr per m? 23 22 21 21 21
Avskrivningar, kr per m? 109 109 109 130 129
Rantekostnader, kr per m? 97 153 220 288 342
Amortering, kr per m? 271 274 262 268 160
Sparande (resultat+avskrivningar+planerat 417 391 406 246 286
underhall), kr per m?

Resultat, kr per m? 192 172 268 116 44

Visentliga handelser under och efter rikenskapsaret

Avgifter och hyror
Avgifterna var oférandrade under 2017. F6r 2018 har styrelsen beslutat att inte andra avgifterna.

Uppvdrmning
Uppvarmningskostnaderna inklusive produktion av varmvatten per kvadratmeter bostadsyta under
2017 slutade pé ca 129 kr (124), beraknad kostnad utan bergvarme ca 180 kr per kvadratmeter.

Upphandlingar och nya avtal

Foreningen bevakar kontinuerligt avtalen med vara entreprendrer avseende kvalitén pa utfort arbete
visavi kostnaden. Jamforelse med andra bostadsforeningar gors ocksd. Uppsdgning av avtal sker inom
stipulerad tid fore avtalets utgang. Vid fornyad upphandling begérs en ny offert fran den befintliga
entreprendren samt fran ytterligare ett antal andra entreprendérer.
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Periodiskt underhall
Foreningen foljer en 20-8rig underhé&lisplan som efter en &rlig besiktning uppdateras varje &r. Arets
besiktning genomférdes som ovan némnts 2017-05-08.

Féljande periodiska underhdll har utférts under &ret:

Underhadll planteringsytor, utemiljo

Malning garage

Byte av tvatt och tork uthyrningsdel Panncentralen

Tatning av genomféringar samt byte av dérrar mellan brandceller
Renovering av bastu och dévernattningsrum

Stamspolning

Montering av sd kallade fagelband

Montering av tagglds pé soprum

Ovrigt

Foreningen har ett avropsavtal med Vattenfall dar vi I6pande erhéller uppdaterad prisinformation och
I&ser priset mot avropsavtal med en andel per period, andelarna som kan ldsas ar 25 %, 50 %, 75 %
och 100 %, perioderna som kan ldsas &r frén ett till fyra kvartal. 100 % maéste vara avropade fére en
periods paborjan.

Foreningen for en konstant dialog med I3ngivare for att standigt bevaka de villkor som &r mdjliga att
uppnd pa utestdende 13n. Detta innebar minst tva till tre kontakter per & med banken dér olika
alternativ ventileras utifrdn den allmanna strategin att l3nen skall fordelas pé olika loptider for att inte
en alltfér stor del av 18nen skall behdva skrivas om vid ogynnsamma rantenivéer, samt att sa l&ngt det
ar mojligt, huvuddelen av amorteringen skall ske pa de 13n som har hdgst ranta.

Moten

Foéreningen genomforde ett informationsmote 2018-01-10, dé det informerades om bland annat
féreningens ekonomi inklusive en prognos for utvecklingen de kommande fem dren, ménadsavgifter
for 2018 och planerade underhdllsdtgarder for 2018.

Forvantad framtida utveckling

Avgifter och hyror

Det finns behov av att férbattra likviditeten och minska det balanserade underskottet. Utvecklingen pd
rantemarknaden har under 8ret varit fortsatt svagt sjunkande. Tre I18n skall under 2018 omsattas och
med nuvarande trend kommer detta mojligen att medféra minskade rantekostnader. Sammantaget
har budgeten for 2018 ett 6verskott. Avgiften planeras inte att forandras under det innevarande
rakenskapsaret.

Periodiskt underhall
Under 2018 planeras foljande periodiska underhall

Renovering lekutrustning
Renovering planteringsytor

Mélning lagenhetsdorrar laghus
Renovering hissar (p&borjades 2017)
Mélning soprum

Den &rliga besiktningen och uppdatering av underhélisplanen &r planerad till maj 2018.
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Planerat framtida underhall (enligt underhdlisplan)

Arlig planerat

underhéll enligt 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025

plan

Byggnad, invandigt 35 549 222 118 241 420
| Byggnad, utvandigt 145 284 324 8 426 3 784 3 183

Varme och VVS 51 92 51 1079

El & tele

Styr & dvervakning

Transport (hissar) 2 317

Utrustning 243 326 243 8

Mark 693 400 536 1124 443 53 80

Ovrigt

Totalt tkr 3191 1529 1902 1547 1949 56 1105 3 613

For de foljande 6 &ren (2026 — 2031) finns planerat underhall om totalt ca 16 miljoner.
Underhallsplanen uppdateras arligen efter besiktning och dtgarder flyttas i planen efter bedomd
aterstdende livslangd.

Ekonomisk utveckling

I den budget som faststallts for 2018 finns ett éverskott, vilket behovs for att minska det ansamlade
negativa resultatet. Kostsamma underhallsatgarder pa langre sikt omfattar bland annat
fasadrenovering, renovering av yttertak, luftbehandling mm. Detta innebar att det finns behov att
avsatta i genomsnitt ca 2 miljoner kronor arligen till fonden fir yttre underhall. Taxor for avfall och VA
samt kostnaden for el har stabiliserats de senaste tva dren vilket &r positivt. Féreningen har dessutom
ett fortsatt behov av att stdrka likviditeten. Sammantaget ar bedémningen optimistisk om féreningens
positiva ekonomiska utveckling fér perioden 2018 till 2023.

Resultatprognos for kommande fem ar

For de kommande fem aren har styrelsen faststallt foljande prognos. Observera att en prognos har
mindre sakerhet @an en budget, men det ger i alla fall en indikering om den ndrmaste framtiden.
Resultatet redovisas efter avsattning for yttre underhall (tkr):

2018: 2 429 2019:1 186 2020:2 027 2021:509 2022:1532 2023: 1076

Om prognosen inforlivas kommer den ansamlade férlusten att kunna vandas till vinst 2019.

Likviditetsprognos for kommande fem ar

Likviditetsmdssigt har styrelsen som mal att likvida medel skall omfatta fonden fér yttre underhdll och
ca tvd manaders lopande utbetalningar, enligt prognosen kommer vi att i slutet av perioden ligga
nagot under detta. Skuld till I&ngivare kommer i slutet av perioden, med planerad amorteringstakt

att vara ca 95 miljoner, eller 6 822/m?2, vilket & en minskning med ca 1 300/m?2. Amortering pa
foreningens 1an i den niva som fér narvarande gors raknas som kapitaltillskott frén medlemmarna och
avraknas frén den skattemassiga vinsten vid en eventuell forsaljning. Prognos for utgdende likviditet:
2018: 5140 2019:5 133 2020: 5994 2021:5293 2022:5 157 2023: 6 168 (tkr)

Prisutveckling

Under perioden januari-februari 2018 har bara 2 lagenheter tverldtits, vilket gir det svart att géra
nagon prognos for utvecklingen under 2018, De affarer som gjorts visar att prisnivan ar oférandrad
jamfért med motsvarande period 2017.

Sammanfattning ekonomiska mal pa 5 ars sikt

For perioden 2018 till 2023 har styrelsen lagt fast foljande ekonomiska mal, utifrdn budget for 2018
och prognos for 2019 till 2023. Prognosen baseras pa att réantorna gér upp under slutet av perioden
sa frén en snittrénta pd ca 1,1 % 2018 kommer den att 6ka till ca 2,4 % mot slutet av perioden, de
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taxebundna kostnaderna utvecklas med ca 2-3 % &rligen och att avgiften ar oférandrad under

perioden.

o Likviditet férbattrad under perioden, nastan i balans mot slutet av perioden

e Lan 95 Mkr ar 2023
+ Balanserat resultat positivt 2019

Forandring av eget kapital

Medlemsinsatser
Insatser Uppl.
avgifter
Belopp vid drets 29 224 933 0
ingdng
Reservering till
yttre fond 2017
Ianspraktagande
av yttre fond 2017
Reservering till
yttre fond 2016
Ianspréktagande
av yttre fond 2016
Balanseras i ny
rakning
Arets resultat
Belopp vid &rets
slut

29 224 933 0

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens disposition

Balanserat resultat

Rrets resultat

Reservering till underhélisfond
Ianspréktagande av underhdllsfond
Summa till stdmmans férfogande

Stamman har att ta stallning till:

Balanseras i ny riakning (balanserat underskott)

Yttre
uh fond

6 125 784
1 556 000
-1 818 549
1762 000

-1 671 398

5953 297

Balanserat
resultat

-6 582 165
-1 556 000
1818 549
-1 762 000
1671938

2 393 907

-4 015 771

Arets
resultat

2 393 707

-2 393 707

2 667 958
2 667 958

-4 278 320
2 667 958

- 1 556 000
1818 549
-1 347 813

-1 347 813
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2017-01-01 2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Roérelseintakter
Nettoomséttning Not 1 15913 223 15 722 765
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -9 977 678 -9 250 197
Ovriga externa kostnader Not 3 -217 375 -203 774
Personalkostnader och arvoden Not 4 -194 746 -251 883
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 509 816 -1 509 816
Summa rorelsekostnader -11 899 615 -11 215 670
Rérelseresultat 4 013 608 4 507 096
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 8 390 12 626
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 354 040 -2 125 814
Summa finansiella poster -1 345 650 -2 113 188
Arets resultat 2 667 958 2 393 907
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader och mark Not 7 148 583 557 150 093 373
148 583 557 150 093 373
Finansiella anléggningstillgangar
Andra l8ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anléggningstillgdngar 148 584 057 150 093 873
Omsittningstillgdngar
Korlfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 12 363 336
Ovriga fordringar Not 9 1985 727 2744 128
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 1 628 464 175 686
3 626 554 2 920 150
Kortfristiga placeringar Not 11 500 000 1 000 000
Kassa och bank Not 12 36 952 186 784
Summa omséattningstillgdngar 4 163 506 4 106 935
Summa tillgdngar 152 747 563 154 200 808
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Balansrﬁkning 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 13
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 29 224 933 29 224 933
Yttre underhélisfond 5953 297 6 125 784
35178 230 35 350 717
Ansamiad rorilust
Balanserat resultat -4 015 771 -6 582 165
Arets resultat 2 667 958 2 393 907
-1 347 813 -4 188 258
Summa eget kapital 33 830 417 31 162 459
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 114 779 515 120 304 515
114 779 515 120 304 515
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 1 750 000 0
Leverantérsskulder 350 633 705 085
Skatteskulder 12 401 4129
Ovriga skulder Not 16 0 137 484
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 17 2 024 597 1887 135
4 137 631 2733833
Summa skulder 118 917 146 123 038 348
Summa eget kapital och skulder 152747 563 154 200 808

10



@ Org Nr: 716419-9544

HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

2017-01-01 2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 2 667 958 2 393 907
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 1 509 816 1 509 816
Kassaflode fran lopande verksamhet 4177 774 3903723
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -1 464 148 -2 581
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -346 202 370 342
Kassaflode frén l6pande verksamhet 2 367 423 4 271 484
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 13n till kreditinstitut -3 775 000 -3 816 410
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -3 775 000 -3 816 410
Arets kassaflode -1 407 577 455 074
Likvida medel vid drets borjan 3 929 555 3474 481
Likvida medel vid drets slut 2521 979 3 929 555

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

1
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HSB Bostadsrittsforening Spegeln i Taby
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
&rsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Ldn med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for 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 arligen och total livsiangd har
bedémts till 120 &r fran fardigstallandetiden.

Fond for yttre underhall
Reservering fér framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprékstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rakenskapsdret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemaéssigt 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 pa en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgdende till 95 603 730 kr.

12
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Krsavgifter 13 840 906 13 848 485
Arsavgifter el 805 319 825511
Hyror 1018 665 1 017 096
Ovriga intakter 261 121 47 330
Bruttoomsattning 15926 011 15 738 422
Avgifts- och hyresbortfall -12 788 -15 497
Hyresforluster 0 -160
15913 223 15 722 765
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskotsel och lokalvérd 1050 553 1 096 948
Reparationer 2 009 977 1 606 395
El 1124 412 1 045 300
Uppvarmning 1796 101 1731804
Vatten 550 074 563 875
Sophamtning 250 913 253 818
Fastighetsforsakring 268 854 208 279
Kabel-TV och bredband 374 977 386 684
Fastighetsskatt och fastighetsavaift 315 000 306 728
Forvaltningsarvoden 374 072 336 438
Ovriga driftkostnader 44 195 41 995
Planerat underhall 1 818 550 1671932
9977 678 9 250 197
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 67 268 41 149
Administrationskostnader 71 659 90 125
Extern revision 24 688 22 500
Medlemsavgifter 53 760 50 000
217 375 203774
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 130 779 136 680
Revisionsarvode 3544 3 560
Ovriga arvoden 7 088 10212
Sociala avgifter 37 170 43 807
Ovriga personalkostnader 16 165 57 624
194 746 251 883
Not 5 Rénteintidkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 408 405
Rénteintékter HSB placeringskonto 1044 1139
Rénteintakter skattekonto 0 161
Rénteintakter HSB bunden placering 5944 7713
Ovriga rénteintakter 994 3208
8 390 12 626
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 1351 382 2125814
Ovriga réntekostnader 2 658 0
1 354 040 2125814
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 162 886 722 162 886 722
Ingdende anskaffningsvarde mark 11 190 000 11 190 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 174 076 722 174 076 722
Ingdende avskrivningar -23 983 349 -22 473 533
Arets avskrivningar -1 509 816 -1 509 816
Utgdende ackumulerade avskrivningar -25 493 165 -23 983 349
Utgdende redovisat varde 148 583 557 150 093 373
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 126 000 000 126 000 000
Taxeringsvdrde byggnad - lokaler 4 068 000 4 068 000
Taxeringsvarde mark - bostader 86 000 000 86 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 4 288 000 4 288 000
Summa taxeringsviarde 220 356 000 220 356 000
Not 8 Aktier, andelar och vardepapper
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 701 1 607
Avrdkningskonto HSB Stockholm 1229 623 1188 412
Placeringskonto HSB Stockholm 755403 1 554 359
Ovriga fordringar 0 -250
1985 727 2744128
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 1627 922 174 586
Upplupna intakter 542 1100
1628 464 175 686
Ovanst8ende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intéktsfordringar fér innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 500 000 1 000 000
500 000 1 000 000
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Org Nr: 716419-9544

HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 2624 2 624
Swedbank 34 328 184 160
36 952 186 784
Not 13 Fordndring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingdng 29 224 933 6 125 784 -6 582 165 2 393 907
Resultatdisposition -172 487 2 566 394 -2 393 907
Arets resultat 2 667 958
Belopp vid &rets slut 29 224 933 5953 297 -4 015771 2 667 958
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nasta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
Swedbank 2755722267 1,04% 2019-04-25 5250 000 500 000
Swedbank hypotek 2752107116 0,97% 2019-03-25 19 610 000 0
Swedbank hypotek 2752107132 1,55% 2022-06-08 6910 000 0
Swedbank hypotek 2752107165 1,43% 2021-05-25 17 594 000 600 000
Swedbank hypotek 2757719949 1,09% 2018-11-23 30 750 000 0
Swedbank hypotek 2851588547 0,62% 2018-05-28 20 000 000 0
Swedbank hypotek 2852060090 0,78% 2018-01-27 16 265 515 500 000
Swedbank hypotek 2853577522 0,59% 2018-02-28 150 000 150 000
116 529 515 1 750 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 114 779 515
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 107 779 515
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 157 400 000 157 400 000
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld 1 750 000 0
1 750 000 0
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 0 250
Inre fond 0 137 234
0 137 484
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 80 338 0
Forutbetalda hyror och avgifter 1223 304 1 240 061
Ovriga upplupna kostnader 720 955 647 074
2024 597 1887 135
Ovanstdende poster bestdr av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Védsentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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REVISION & RADGIVNING

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
HSB Bostadsrittsforening Spegeln i Tiby
Org.nr 716419-9544

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfrt en revision av arsredovisningen fér HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Tiaby for rikenskapsaret
2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppriittats i
enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhillande
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 ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovis-
ningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer &r nddvéndig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortséitta
verksamheten. De upplyser, nir sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan péaverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sidkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrdckliga och
dndamdlsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter 4r higre dn for en
visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsétgérder som &r lampliga med
hénsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om Jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisions—
berittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhiimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en fSrening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

- utvérderar Jag den &vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om érsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande 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, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Internrevisorns ansvar

Jag har att utfSra en revision enligt bostadsrittslagen och
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att
uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver vér revision av drsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for for HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Téby for rikenskapsaret
2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande 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 4r
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad s att bokfringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska ange-
ligenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
didrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot freningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av
sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av fSreningens vinst eller forlust grundar
sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhéllanden som &r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget dr forenligt med
ostadsrittslagen.
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