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FORVALTNINGSBERATTELSE 2018

Ekonomisk sammanstéllining och nyckeltal i bostadsréttsféreningen

For att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s3
kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvéindas for att jamfora bostadsrittsfreningar med varandra
och for att fdlja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsférening. Syftet r att skapa trygghet och
forstdelse for dig som medlem, kipare eller &vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och géra
det enkelt fér lasaren att jamfdra exempelvis en bostadsrittsférening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var firenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar
detta [ tabellen nedan och efter tabellen férklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm 965 995 996 996 994
Totala Intakter kr/kvm 1094 1108 1 095 1102 1099
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 406 417 388 403 328
Belfning, kr/kvm 7 957 8113 8 376 8 642 8 896
Réntekanslighet 8% 8% 9% 9% 9%
Drift och underhall kr/kvm 565 568 528 460 467
Energikostnader kr/kvm 158 186 175 153 156

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter
(el, bredband och liknande). Tank pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rékna ut en
enskild bostadsratts &rsavgift ska man utgd fr3n bostadsréttens andelsvirde.

Totala intdkter

Anger fdreningens totala intakter fér rékenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Mnga
bostadsrattsforeningar har intakter utéver drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d
syns det har,

Sparande till framtida underhall
Var fdrening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje &r (stammar, fonster, tak etc.).
Darfdr maste vi spara till det framtida underhéllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal

anger hur stort l6pande dverskott féreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt
ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje & (amorteringar, sparande p& bankkonto
eller utforda investeringar). P& lang sikt g&r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi
behtver géra, antingen genom att vi har pengar pa banken eller att vi har amorterat och p& s§ satt
skapat ett ldneutrymme.,

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir ver. Lite
langre ner gdr det ocksa att se hur vi réknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm

Beldningen férdelas p& kvm-ytan fér bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning
hela bostadsrattsfdreningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger" ska
man utgd fran den bostadsrattens andelsvirde. /p
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Rantekidnslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan p&

l3nestocken gér upp med en procentenhet fér att bibehilla samma sparande till framtida underhall
och investeringar,

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall férdelas pé ytan fér bostader och lokaler och beréknas pd drift och
underhall exklusive eventuella kostnader fér planerat underhall.

Energikostnader

Anger vérme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rikenskapsér.
Nyckeltalet réknar in eventuella intékter frdn separat debitering av dessa kostnader men f&r
bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hushéllsel utan att debitera ut detta blir
kostnaderna higre.

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 15 663 15 705 15723 15 834 15786
Resultat fére avskrivningar 5851 5523 6017 8 293 8 321
Resultat efter finanslella poster 1719 2 668 2394 3731 1613
Balansomslutning 153 200 152 748 154 201 155 253 155 247
Soliditet 23% 22% 20% 19% 16%
Planerat underhall krfkvm 86 131 120 39 28
Fastighetssikatt kr/kvm 23 23 22 21 21
Avskrivningar krfkvm 210 109 109 10% 130
Rantekostnader kr/kvm 88 97 153 220 288
Amortering kr/kvm 162 271 274 262 268
Resultat kr/kvim 123 192 172 268 115

{Nyckeltal | tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet
visar hur mycket likvida medel féreningen fatt Sver i den 16pande driften under rikenskaps&ret. Darfor
tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt &rets planerade underh&ll bort.

Rorelseintakter 15719 708
Rérelsekostnader -12 782 566
Finansiella poster -1 226 916
Arets resultat 1710 228
Planerat underhall +1 200034
Avskrivhingar +2 913 928
Arets sparande 5824 190
Brets sparande per kvm total yta 406

Foreningens verksamhet

Bostadsrattsféreningen har till andamal att i bostadsréttsfreningens hus uppldta bostadsiigenheter
fér permanent boende och lokaler & medlemmar tilf nyttjande utan tidsbegréinsning och dérmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Fastigheter

Féreningen ager fastigheterna Spegeln 22, 26 och 27, tillsammans 39 598 m?, vilka bebyggdes 8r
1989/1990 med 13 bostadshus, Palmhuset, 11 garageldngor, 4 cykelrum och en panncentral med
tekniska utrymmen, Garagen innehaller totalt 116 garageplatser. Dessutom finns 71
parkeringsplatser, varav 54 hyrs ut medan 17 anvands som géstparkering.

Taxeringsvérdet for foreningens fastigheter &r 220 356 (220 356) tkr varav markvérdet &r 90 288 /g,L
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(90 288) tkr. Fastigheterna &r fullvérdesforsékrade i Trygg Hansa. I féreningens fastighetsférsikring
ingdr bostadsrattstillgg for foreningens [Agenheter,

Stadgeenlig fastighetsbesikining utférdes 2018-05-11. Medverkande vid besiktningen var medlemmar
ur styrelsen och férvaitaren Dennis Savetun fran Storholmen. Inga vésentiiga brister framkom vid
besiktningen.

Lagenheter och lokaler
Féreningen bestér av 176 lagenheter, varav 8 lagenheter ags av Taby kommun for dess verksamhet
(Blomstergdrden och Private Nursings boende).

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

De 168 medlemsiagenheterna férdelas enligt féljande:

Rum 1,5 2 2 3 3 3 3,5 3,5 4,5
Yta kvm 58 65 67 77 80 82 97 112 117
Antal 12 44 23 4 45 6 10 5 11

Légenheterna &r anslutna till kabel-TV via Com Hem (basutbudet ingdr i avgiften) och har
Internetanslutning via Bredbandsbolaget (Bredband 100 samt den fasta avgiften fér IP-telefoni ing8r i
avgiften). I avgiften ingdr dven det bostadsrattstilligy som boende behéver férutom vanlig
hemfgrsédkring samt medlemsavgiften i HSB Stockholm.

Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstémma avholls 2018-05-23. Pa stamman deltog 27 medlemmar med rostratt
samt 1 medlem genom fullmakt. P4 stdmman fattades forutom sedvanliga stimmodrenden dven
beslut i ett drende hanskjutet av styrelsen till stdmman. En ny lag om ekonomiska féreningar
tradde i kraft den 1 juli 2016. Stdmman beslét enhélligt att, | en forsta lasning, anta de nya
stadgama.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid &rets slut 217 (217) medlemmar, varav Taby kommun utgér 8 medlemmar.
Av foreningens 168 medlemsl&genheter, férutom de 8 som &ags av Taby kommun, har under 8ret 13

(15) 6verlatits, dessutom 1 (2) dverldtelse genom arv, gdva eller liknande. Genomsnittligt
forsaliningspris per m2 var 24 541 kr (25 343).

Fortroendevalda (sedan foregdende stamma)
Styrelse samt suppleanter

Crdinarie ledamoter

Ken Larsson ordféirande
Roland Edstrom vice ordftrande
UIf Hassgérd sekreterare
Carina Westerlund

Erik Roos

Per Ostlin

Mats Swensson

Nils Henstrém HSB ledamot

Mandattiden utgdr vid ordinarie féreningsstamma 2019 fér ledaméterna Ken Larsson, Erik Roos ach
Per Ostlin. Sedan stdmman 2012 valjs inte ndgra suppleanter. A\

4,5
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Foreningens firma har tecknats av Ken Larsson, Roland Edstrdm, Carina Westerlund och UIf Hassgard,
tvd i firening

Revisor
Revisorsuppdraget har innehafts av Ulrika Lindstrém samt Tomas Randér, extern revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestdtt av Margaretha Kjellstrand, Anna Uppstrém och Linda Bergstrom med
Margaretha Kjellstrand som ordférande.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstimma 2018, distrikt Nordost mm
Féreningens representant pa HSB Stockholms distriktsstdmma har varit Ken Larsson, som &ven &r
ordférande for distriktsstyrelsen fér HSB Stockholm distrikt Nordost {(Danderyd, Téby, Vallentuna och
Rkersberga), samt UIf Hassgrd, som &r sekreterare for distriktsstyrelsen fér HSB Stodkholm distrikt
Nordost. Av distriktet utsedda ombud till HSB Stockholms féreningsstémma har Spegeln
representerats av Ken Larsson, Ken Larsson ar av HSB Stockholms foreningsstamma utsedd till
ledamot i HSB Stockholms kommunikationsutskott, samt av distriktsstimman utsedd till ledamot i HSB
Stockholms utbildningsrad.

Sammantriaden och moten
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantraden.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Ekonomisk forvaltning
HSB Stockholm har under 2018 svarat for den ekonomiska férvaltningen (ekonomisk férvaltning och
idgenhetsadministration) till en kostnad av 190 500 kr (187 322).

Teknisk férvaltning
Storholmen Fdrvaltning AB har under 2018 svarat for den tekniska forvaltningen. Forvaltare har varit
Lars Svingdahl. Kostnaden fér teknisk férvaltning har uppgatt till 185 069 kr {139 500).

Fastighetsskotsel
Storholmen Férvaltning AB har under 2018 svarat for skétseln av vara fastigheter, fastighetsskitare
har varit Plerre Lundberg. Kostnaden for fastighetsskétseln har uppgédtt till 184 800 kr (153 063).

Triadgdrdsskotsel
Férvaltning av foreningens mark och tradgdrdar samt |6pande skétsel utférs av HSB Stockholm
teknisk férvaltning. Kostnaderna for mark- och tradgardsskatsel har uppgatt till 519 900 kr (476 876).

Miljéarbete

Féreningen installerade 2006 bergvarme f&r varmvatten- och varmeproduktion, Efter att flera problem
med anlaggningens driftsakerhet uppstatt, vilket medfért reparationer av lickor, inhamtades ett flertal
forslag pd varaktiga &tgérder. Efter genomgéng av de olika alternativen féreslog styrelsen till en
extrastdmma att anléggningen skulle avyttras vilket skedde 2013 och féreningen kdper varme frin
képaren sedan dess.

Under 2008 installerades en anlaggning fér enhetsmétning av el. En funktian fir medlemmarna att
sjdlva ldpande kunna l&sa av sin elférbrukning. @\
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Ekonomi

Vasentiiga hindelser under och efter rdkenskapsdret

Byte av redovisningsprincip

Infér kommande stora underh@llsdtgarder — se nedan under Férvantad framtida utveckling — har
styrelsen | samréd med revisor och HSB Stockholm beslutat om byte av redovisningsprincip for Brf
Spegeln under &r 2018, frn BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) till BFNAR 2012:1,
Arsredovisning och koncernredovisning (K3), vilket kan innebéra en bristande jamforbarhet mellan
ritkenskapsdret och det narmast foregdende rikenskapsaret. Jamfarelsetalen har inte réknats om.

K2 &r ett forenklat regelverk, Underh&llsdtgarder bokfiras som kostnad det ret som de utfirs, Den
stora skillnaden mellan K3 och K2 &r kravet pa en avskrivningsplan fér byggnaden som ska vara
uppdelad | komponenter i K3. Komponenterna skrivs av pd dess beriknade livsiangd, t.ex. hissar pd
25 &r. Det gor att resultatet blir mer jamnt éver aren. For Spegelns del har detta paverkat resultat-
rakningen for ar 2018 p& sa satt att Avskrivningar har 6kat med c:a 1,4 miljoner kronor medan
Planerat underhdll samtidigt har minskat med c:a 3,2 miljoner kronor, Detta till stérsta delen
beroende pd att renoveringen av vra hissar ej bokfdrts som planerat underhall utan som en
investering pa vilken avskrivning gjorts.

Se nedan under Not 8 Byggnader och mark.

Avgifter och hyror
Avgifterna var offrandrade under 2018. Fér 2019 har styrelsen beslutat att inte andra avgifterna.

Uppvarmning

Uppvérmningskostnaderna inklusive produktion av varmvatten per kvadratmeter bostadsyta under
2018 slutade pa ca 134 kr (129), beraknad kostnad utan bergvarme ca 244 kr per kvadratmeter med
nuvarande elpriser.

Upphandlingar och nya avtal

Foreningen bevakar kontinuerligt avtalen med véra entreprendrer avseende kvalitén pd utfort arbete
visavi kostnaden, Jamforelse med andra bostadsféreningar gérs ocksd. Uppsédgning av avtal sker inom
stipulerad tid fore avtalets utgang. Vid férnyad upphandling begérs en ny offert frén den befintliga
entreprendren samt fran ytterligare ett antal andra entreprendrer.

Periodiskt underhall

Féreningen foljer en 20-8rig underhdllsplan som efter en &rlig besiktning uppdateras varje &r. Arets
besiktning genomfdrdes som ovan namnts 2018-05-11.

Féljande periodiska underhdll har utforts under &ret:

Underhall planteringsytor, utemiljé
Maining lagenhetsdérrar 1dghus

Byte av torktumlare hus 33 och 82
Trygghetsskapande helysning utomhus
Malning garageportar

¢ & 2 »

Ovrigt

Foreningen har ett avropsavtal med Vattenfall dér vi l6pande erhaller uppdaterad prisinformation och
l&ser priset mot avropsavtal med en andel per period, andelarna som kan I&sas &r 25 %, 50 %, 75 %
och 100 %, perioderna som kan l3sas ar fran ett till fyra kvartal. 100 % maste vara avropade fire en
periods paborjan. %
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Féreningen fér en konstant dialog med langivare fér att standigt bevaka de villkor som &r méjliga att
uppnd pd utestdende 1&n. Detta innebar minst tva till tre kontakter per & med banken dar olika
alternativ ventileras utifrdn den allménna strategin att 1&nen skall férdelas pé olika 8ptider for att inte
en alltfor stor del av Idnen skall behdva skrivas om vid ogynnsamma rénteniv8er, samt att s3 1angt det
ar mdjligt, huvuddelen av amorteringen skall ske pd de l8n som har higst ranta.

Mdoten

Foreningen genomfdrde ett informationsméte 2018-01-29, d& det informerades om bland annat
foreningens ekonomi inklusive en prognos for utvecklingen de kommande fem 8ren, ménadsavgifter
for 2019 och planerade underhallsdtgarder fér 2019.

Forviantad framtida utveckling

Avgifter och hyror

Det finns behov av att forbéttra likviditeten och minska det balanserade underskottet. Utvacklingen p&
réntemarknaden har under dret varit fortsatt svagt sjunkande, Tv& I18n skall under 2019 omséttas och
med nuvarande trend kommer detta méjligen att medftira ndgot minskade rantekostnader.

Sammantaget har budgeten for 2019 ett Sverskott. Avgiften planeras inte att féréndras under det
innevarande rékenskapséaret.

Periodiskt underhall
Under 2019 planeras féljande periodiska underhll

Renovering planteringsytor
Malning trapphus, soprum och garageportar
Byte ett antal garageportar
Renovering tva tvattstugor

Dessutom tillkommer utanfér underhalisplanen en tidigareldggning av underhll och reparation pd
fonster och fonsterddrrar, kostnad just nu svérbeddmt. Upphandling kommer att genomftiras under
2019 och &tgérderna genomféras under den varma &rstiden 2020, Den &rliga besiktningen och
uppdatering av underhdlisplanen &r planerad till maj 2019.

Planerat framtida underhall (enligt underhélisplan)

Arligt planerat underhdll 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Byggnad, invandigt 526 215 126 244 590
Byggnad, utvandigt 306 357 2 68 3 1197 2431
Varme & VVS 56 92 56 1174 8

El 8 Tele

Styr & Overvakning

Transport{hissar)

Utrustning 183 351 262 9
Mark 400 536 867 47 57 83

Owrigt

Totalt 1 067 1166 1315 115 60 2701 3038

For de féljande 6 &ren (2027 — 2032) finns planerat underhdll om totalt ca 16 miljoner.
Underhéllsplanen uppdateras arligen efter besiktning och &tgérder flyttas i planen efter beddmd
3terstdende livslangd. p‘/

2026
21
807
1949

354

3134
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Ekonomisk utveckling

I den budget som faststdllts fér 2019 finns ett dverskott, vilket behdvs fér att minska det ansamlade
negativa resultatet. Kostsamma underhallsatgarder pd langre sikt omfattar bland annat
fasadrenovering, renovering av yitertak, luftbehandling mm, Detta Innebdr att det finns behov att
avsatta i genomsnitt ca 2 miljoner kronor arligen till fonden fér yttre underhdll. Taxor fér avfall och VA
har stabiliserats de senaste tva aren vilket ar positivt. Kostnaden for el har daremot 6kat kraftigt och
kan férvantas fortsétta upp. Féreningen har dessutom ett fortsatt behov av att stérka likviditeten.
Sammantaget ar andd beddmningen férsiktigt optimistisk om féreningens positiva ekonomiska
utveckling fér perioden 2019 till 2024.

Resultatprognos for kommande fem ar

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

2019; 525  2020: 355  2021: 38 2022: -40 2023: -119 2024: -200

Om prognosen inférlivas kommer den ansamlade forusten att kunna vandas till vinst senast 2020.

Likviditetsprognos fér kommande fem ar

Likviditetsméssigt har styreisen som mal att likvida medel skall omfatta fonden fér yttre underhdll och
ca tvd ménaders 6pande utbetalningar, enligt prognosen kommer vi att | slutet av perioden ligga
nagot under detta. Skuld till 1&ngivare kommer i slutet av perioden, med planerad amorteringstakt att

vara ca 93 miljoner, eller 6 664/m?, vilket ar en minskning med ca 1 300/m?, Amortering pa
foreningens 1&n i den nivd som for ndrvarande gérs raknas som kapitaltillskott frén medlemmarna och
avraknas fran den skattemassiga vinsten vid en eventuell férsélining. Prognos fér utgdende likviditet:
2019: 4653 2020: 5248 2021: 5620 2022:7 111 2023: 8579 2024: 7 325 (tkr)

Prisutveckling

Under perioden januari-mars 2019 har bara 1 ligenhet dverlatits, vilket gbr det svart att géra négon
prognos for utvecklingen under 2019, De prelimindra affarer som gjorts visar att prisnivdn &r ndgot
sjunkande jamfért med motsvarande period 2018.

Sammanfattning ekonomiska mal pd 5 drs sikt

F&r perioden 2019 till 2024 har styrelsen lagt fast féljande ekonomiska mal, utifrdn budget fér 2019
och prognos fr 2020 till 2024. Prognosen baseras pa att rantorna gar upp under siutet av perioden
sa frén en snittrénta pd ca 1,06 % 2019 kommer den att 6ka till ca 2,15 % mot slutet av perioden, de
taxebundna kosthaderna utvecklas med ca 2-3 % &rligen och att avgiften &r oféréndrad under
perioden.

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

e L3n 93 Mkr &r 2024
« Balanserat resultat positivt 2020

Fordandring eget kapital

Yttre uh Balanserat Arets

Insatser fond resultat resultat

Belopp vid érets ingdng 29224 933 5953 297 -4 015771 2 667 958
Resarvering till fond 2018 2 443 000 -2 443 000
Tanspraktagande av fond 2018 -1 200 034 1200 034

Balanserad i ny rakning 2 667 958 -2 667 958

Arets resultat 1710228

Belopp vid arets slut 29 224 933 7 196 263 2590779 1710228
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Forslag till disposition av drets resultat

Balanserat resultat -2 590 779
Arets resultat 1710 228
-880 551

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -1 347 813
Arets resultat 1710 228
Reservering till underhallsfond -2 443 000

Ianspréktagande av underhélisfond __1 200 034
Summa till stdmmans férfogande -880 551

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -880 551

Ytterligare upplysningar betrdffande féreningens resultat och stélining finns i efterféljande resultat-
och balansrdkning med tillhdrande tillaggsupplysningar. KZ_/
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HSB Bostadsrattsfirening Spegeln i Taby

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrékning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 1 15 662 780 15 705 390
Ovriga rorelseintdkter Not 2 56 929 207 833
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -8 108 482 -8 159 128
Ovriga externa kostnader Not 4 -244 207 -217 375
Planerat underhall -1 200 034 -1 818 550
Personalkostnader och arvoden Not 5 -315 916 -194 746
Avskrivhingar av materiella anléggningstillgdngar -2 913 928 ~1 509 816
Summa rdrelsekostnader -12 782 566 ~11 899 615
Rorelseresultat 2937 143 4013 608
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 6 3794 8 390
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 230 710 -1 354 040
Summa finansiella poster -1226 916 -1 345 650
Arets resultat 1710228 2 667 958

>
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Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgéngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anfdggningstiligangar
Byggnader och mark Not 8 148 915 404 148 583 557
148 915 404 148 583 557
Finansiella anldggringstiligdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not ¢ 500 500
500 500
Summa anlgggningstillgdngar 148 915 904 148 584 057
Omséttningstillgdngar
Kortftistiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2 783 12 363
Avrakningskonto HSB Stockholm 1402 228 1229 623
Placeringskonto HSB Stockholm 1756 788 755 403
Ovriga fordringar Not 10 5591 701
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 524 234 1 628 464
3691624 3 626 554
Kortfristiga placeringar Not 12 500 000 500 000
Kassa och bank Not 13 93 281 36 952
Summa omsattningstillgdngar 4 284 906 4 163 506
Summa tillgangar 153 200 809

152 747 563 (
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 29 224 933 29 224 933
Yttre underhéllsfond 7 196 263 5 953 297
36 421 196 35178 230
Fritt eget kapital/ansamiad foriust
Balanserat resultat -2 590 779 -4 015 771
Erets resultat 1710228 2 667 958
-880 551 -1 347 813
Summa eget kapital 35 540 645 33 830 417
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 110 679 515 114 779 515
110 679 515 114 779 515
Koirtftistiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 3 600 000 1750 000
Leverantérsskulder 1602 984 350 633
Skatteskulder 16 273 12 401
Upplupna kostnader och féruthetalda intékter Not 16 1761 392 2 024 597
6 980 649 4137 631
Summa skulder 117 660 164 118917 146
Summa eget kapital och skulder 153 200 809 152 747 563 ,

LZ/
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HSB Bostadsrittsforening Spegeln i Taby

2018-01-01 2017-01-01
Kassaflidesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1710 228 2 667 958
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet
Avskrivningar 2913 928 1 509 816
Kassafléde fran [5pande verksamhet 4 624 156 4 177 774
Kassafléde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 1108 919 -1 464 148
Okning {4} /minskning {-} kortfristiga skulder 993 018 -346 202
Kassaflode fran I6pande verksamhet 6 726 094 2367 423
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -3 245 775 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet =3 245 775 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning {-) av l&ngfristiga skulder -2 250 000 -3 775 Q00
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -2 250 000 =3 775 000
Arets kassafléde 1230 319 -1 407 577
Likvida medel vid drets borjan 2521979 3929 555
Likvida medel vid drets slut 3752 297 2521979

I kassaflddesanalysen medriknas féreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. M/
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HSB Bostadsréittsforening Spegeln i Taby
Redovisnings- och vérderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig frdn och med i ar av arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna réd BFNAR
2012;1(K3),

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dédrmed har
fastighetens anskaffningsvérde fordelats p8 vésentliga komponenter, Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara
mellan 15 tili 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i SABOs vigledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens sarskilda forutsdttningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért dver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 1,75% av
anskaffningsvérdet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprékstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavaift pd bostader som hégst fir vara 0,3 % av taxeringsviirdet fér
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 337 kronor per lagenhet,

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

Inkomstskatt
En bostadsréttsférening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskatining sker med 22 % ftrr verksamheter som inte kan hanfaras tili fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgéende till 95 603 730 kr. /
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not1l Nettoomsiattning
Arsavgifter 13 841 172 13 840 906
Arsavgifter el 836 725 805 319
Hyror 958 141 1018 665
Ovriga intakier 48 397 53 288
Bruttoomséttning 15 684 435 15718 178
Avgifts- och hyrasbortfall -21 400 -12 788
Hyrasféruster ~255 0
15 662 780 15 705 390
Not 2 Ovriga rorelseintéikter
Férsakringsersattningar 56 929 207 833
56 929 207 833
Not3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvérd 1226 317 1 050 553
Reparationer 1 405 456 2 009 977
El 1280 326 1124 412
Uppvarmning 1 865 260 1796 101
Vatten 536 221 550 074
Sophémtning 268 371 250 913
Fastighetsférsdkring 323 875 268 854
Kabel-TV och bredband 340 019 374 977
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 318 872 315 000
Férvaltningsarvoden 504 892 374 072
Ovriga driftkostnader 38 873 44 195
8 108 482 8159128
Not 4 Ovriga externa kosthader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 75 239 67 268
Adrministrationskostnader 76 582 71 659
Extern revision 25 000 24 688
Konsultkostnader 13 625 0
Medlemsavqgifter 53 760 53 760
244 207 217 375
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 190 151 130 779
Revisicnsarvode 3584 3544
QOvriga arvoden 10 304 7 088
Sociala avgifter 53 692 37170
Qvriga perscnalkostnader 58 185 16 165
315916 194 746
Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter
Ranteintdkter avrékningskonte HSB Stockholm 413 408
Rénteintdkter HSB placeringskonto 1385 1044
Ranteintdkter skattekonto 108 0
Bénteintékter HSB bunden placeting 421 5944
Qvriga ranteintékter 1 467 994
3794 8 390
Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 1228 961 1351 382
QOvriga rantekostnader 1749 2 658
1230 710

1354 040 4}
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HSB Bostadsrittsférening Spegeln i Taby

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvarde bygonader 162 886 722 162 886 722
Anskaffningsvéarde mark 11 190 000 11 1990 000
Arets investeringar 3245 775 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 177 322 497 174 076 722
Ingdende avskrivningar -25 493 165 -23 983 349
Arets avskrivningar -2 913 928 -1 509 816
Utg3ende ackumulerade avskrivningar -28 407 093 -25 493 165
Utgdende bokfart viirde 148 915 404 148 583 557
Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad - bostider 126 000 000 126 000 000
Taxeringsvérde byganad - lokaler 4 068 000 4 068 000
Taxeringsvéirde mark - bostéder 86 000 000 86 000 000
Taxeringsvérde marlk - lokaler 4 288 000 4 288 000
Summa taxeringsviarde 220 356 00O 220 356 000
Not 9 Andra langfristiga viirdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvirde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 500 500
Andel | HSB Stockholm 500 500
Not 10 8vriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 116 701
Qvriga fordringar 5475 0
5 591 701
Not 11 Foruthetalda kostnader och upplupna intéikter
Férutbetalda kostnader 523 896 1627 922
Upplupna intékter 338 542
524 234 1628 464
Ovanstdende poster bastdr av firskottsbetalda kostnader avseende kommande réakenskaps8r samt
intéktsfordringar fér innevarande rékenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 500 000 500 000
500 000 500 000
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 2624 2624
Swedbank 90 657 34 328
93 281

36 952 [Z/
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HSE Bostadsrittsforening Spegeln i Taby

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 14 Skulder tili kreditinstitut
Rénteandr Nésta drs
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
Swedbank 2755722267 1,04% 2019-04-25 4 75C 000 500 000
Swedbank hypotek 2752107116 0,97% 2019-03-25 19 610 000 0
Swedbank hypotek 2752107132 1,55% 2022-06-08 6 410 000 2 000 000
Swedbank hypotek 2752107165 1,43% 2021-05-25 16 994 000 600 000
Swedbank hypotek 2757719949 1,07% 2020-11-11 3¢ 750 300 0
Swedbank hypotek 2851588547 1,84% 2018-11-28 20 000 000 0
Swedbank hypotek 2852060090 0,76% 2019-01-28 15 765 515 500 000
114 279 515 3 600 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 110 679 515
Om fem &r bersknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppad till 96 279 515
Stiillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda fér skulder till kreditinstitut 157 400 000 157 400 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristi del av langfristig skuld 3 600 000 1 750 000
Not 16 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 80 094 80 338
Forutbetalda hyror och avgifter 1154 082 1223304
Ovriga upplupna kostnader 527 216 720 955
1761 392 2 024 597
Ovanstdende poster bestlr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsar men betalas under néstkommande &r.
Not 17 Visentliga hiindelser after drets slut

Inga véisentliga héndelser har skett efter &rets slut

w
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HSB Bostadsréittsforening Spegeln i Taby
Noter ‘ 2018-12-31 2017-12-31
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
HSB Bostadsriittsférening Spegeln i Téby
Orgar 716419-9544

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

V1 har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrittsfdrening Spegeln i Tiby ftir rikenskapséret
2018,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden riittvisande bild av foreningens
finansiella stilining per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningslagen.
Firvaltningsberdttelsen édr frenlig med arsredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéiller
resultatrikningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Aunditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i forhdllande
till freningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
Bvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tilliickliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for att drsredovis-
ningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bed&mer Hr nddviindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller négra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
fr bedbmningen av foreningens frmdga ait fortsitia
verksamheten. De upplyser, niir si dr tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka fSrmégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den aukioriserade revisorns ansvar

Mitt mal #r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel, och att limna en revisions-
ber#ttelse som innehdller mina uttalanden.

Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sikerhet, men #r ingen
garanti fr att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viisentlig felaktighet om en sadan finns. Felakiigheter
kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan frviintas piverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedtmer jag riskerna for viisentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror péd
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfor
granskningsétgiirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdimtar revisionsbevis som ér tillrfickliga och
dndamdélsenliga for att utgdra en grund fr mina
uttalanden. Risken fr att inte upptéicka en visentlig
felaktighet till f51jd av oegentligheter &r héigre 4n for en
vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidos#ttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en férstielse av den del av freningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgérder som Ar ldmpliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte {Or att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet av
arsredovisningen. Jag drar oclsé en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vésentlig osikerhetsfaktor som avser shdana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om fSreningens férméga att fortsétta
verksamheten. Om Jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisions—
berittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
drsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sédana upplysningar &r otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen, Mina slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhiimtas fram till datumet f5r
revisionsberitielsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortstta
verksamheten.

- utviirderar Yag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de
underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett siitt
som ger en réattvisande bild.



Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som
vi identifierat.

Internrevisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrittslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekenomiska fSreningar och
dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att
uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredo-
visningen har upprittats i enlighet med drsredovisnings-
lagen och om drsredovisningen ger en réttvisande bild av
fdreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Uttiver vér revision av drsredovisningen har vi dven
utfdrt en revision av styrelsens frvaltning for for HSB
Bostadsrittsfdrening Spegeln i Tiby for rikenskapséret
2018 samt av furslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller foriust.

Vi tillstyrker aft foreningsstimman behandlar fSrlusten
enligt forslaget i frvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsitihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nfirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i frhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser ati de revisionsbevis vi har inhimtai &r
tillrickliga och @ndam&lsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och
fdrvaltningen av fireningens angelfigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortidpande beddma
fireningens ekonomiska situation och aft tilise att
f3reningens organisation dr utformad si att bokfiringen,
medelsfBrvaltningen och foreningens ekonomiska ange-
ligenheter 1 dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vart mal betriiffande revisionen av frvaltningen, och
dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inh&imta
revisionsbevis f&r att med en rimlig grad av sikerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot i ndgot
viisentligt avseende:

- foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot fireningen, eller

- pd ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsriittslagen, tilldimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mil betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dirmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
silkerhet bed6ma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka
atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersitiningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fiireningens vinst eller férlust inte r
forenligt med bostadsrétislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvéinder vi professionellt ornddme och har en
professionellt skeptisk insidllning under hela revisionen.
Granskningen av firvaltningen och forslaget till
dispositioner av fireningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras p
vér professionelia beddmning med utgdngspunkt i risk
och viisentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pd sddana dtgérder, omraden och
forhallanden som dr visentliga fir verksamheten och dér
avsteg och vertradelser skulle ha sirskild betydelse for
foteningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som #r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fr 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 fBr att kunna beddma om férslaget dr forenligt med
bostadsriitslagen.

{ Tuby den 20/{pril 2019
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Ulrika Lindstrdm
Féreningsvald revisor

Tomas Randér
Aulktoriserad revisor, FAR
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