HSBs Brf Spegeln
Org. Nr.716419-9544

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSBs Bostadsrittsférening Spegeln i Tiby (716419-9544) avger hirmed redovisning for
féreningens verksamhet under rikenskapsaret 2006-01-01—2006-12-31,

FORVALTNINGSBERATTELSE 2006

Foreningens verksamhet

Fastigheter

Foreningen dger fastigheterna Spegeln 22, 26 och 27 vilka byggdes ar 1989/1990.

Fastigheterna ir fullvirdesforsikrade i Trygg Hansa.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes under maj manad 2006. Medverkande vid besiktningen var
medlemmar ur styrelsen och var forvaltare i HSB Stockholm. Inga visentliga brister framkom vid

besiktningen.

Légenheter och lokaler

Foreningen bestar av 176 ldgenheter varav 8 ligenheter disponeras av Taby kommun for dess
dagverksamhet (Blomstergirden och Habiliteket).

Den totala ytan 4r 14 174 m2 vara lokaler 266 m2 (Daghemmet Sentio).
Ay féreningens 168 medlemsldgenheter har under dret 23 dverlatits.

Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter 4r 87 806 (87 806) tkr varav markvirdet ir 28 712 (28 712)
tkr.

P4 féreningens fastigheter finns 116 garageplatser och 71 parkeringsplatser varav 54 hyrs ut till
medlemmar medan 17 anviinds som géstparkering.

Ligenheterna dr anslutna till kabel-TV via Comhem och har internetanslutning via Bredbansbolaget.

Féreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma avhoélls 2006-05-09. Pa stimman deltog 35 medlemmar med rostritt samt 4
personer med fullmakter.

Agarforhillanden, medlemmar

Foreningen hade vid arets slut 213 medlemmar varav Tiby kommun utgér 8 medlemmar.

Fortroendevalda
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Styrelse samt suppleanter

Ordinarie ledamdéter

Staffan Burvall ordfdrande

Ove Persson vice ordforande

Bengt Bohlin sekreterare

Ken Larsson ledamot

Ulf Hassgard ledamot

Bruno Reinfeldt ledamot utsedd av HSB Stockholm
Suppleanter

Anne Pertot suppleant

Stig Karlsson suppleant

Nina Karpathakis Jaenson suppleant

Lars Lindstrém suppleant utsedd av HSB Stockholm

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma ér ledaméterna Bengt Bohlin och Ken Larsson samt
suppleanterna Anne Pertot och Stig Karlsson.

Foreningens firma har tecknats av Staffan Burvall, Ove Persson, Bengt Bohlin, Ken Larsson och Ulf Hassgard,
tva i férening.

Revisor
Revisorer har varit Peter Martensson med Ken Akesson som suppleant valda vid foreningsstimman samt
Hans Kypengren, BoRevision AB, av HSB Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Olle Willén, Géran Rynningsjo och Ulf Blomgquist med Olle Willén som
sammankallande.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstimma, distrikt 15
Foreningens representanter pd HSB Stockholms distriktsstimma har varit Staffan Burvall och Bengt
Bohlin.

Sammantriden och méten

Styrelsen har under verksamhetsdret hallit 13 protokollférda sammantréden. Féreningen hade eit
informationsméte den 30/11 dir det informerades om féreningens ekonomi, ménadsavgifter fr 2007,
bredband och kabel-TV, uppgraderade avtal, planerade underhillsitgirder under 2007, skotsel och
underhdll av féreningens planteringar, miljégrupp, policy for inre underhll. Vid informationsmétet
diskuterades dven fragan om dkade insatser.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Ekonomisk forvaltning
HSB Stockholm har under 2006 svarat for den ckonomiska férvaltningen till en kostnad av 177 090 kr.
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Teknisk forvaltning

HSB Stockholm Teknisk Forvaltning, Tabykontoret, har under 2006 svarat for den tekniska
forvaltningen. Forvaltare har varit Jorgen Hifker t.0.m 2006-06-30. Fr.o.m. 2006-07-01 har Hans Jansson
varit forvaltare. Kostnaden for teknisk forvaltning har uppgatt till 177 090 kr.

Fastighetsskotsel

HSB Stockholm Teknisk Forvaltning, Tidbykontoret, har under 2006 svarat for skétseln av vira
fastigheter. Fastighetsskétare har varit Curt Ivarsson, Kostnaden fér fastighetsskotseln har uppgatt till 354
179 kr,

Tradgardsskotsel

Foreningen har bedrivit traidgardsskatseln i egen regi. Detta frimst genom vir- och hdststidning men
dven genom punktvisa insatser sdsom beskirning och rijning av sly. D4 resultatet av egna anstriingningar
inte réckt till har féreningen beslutat att ligga ut tridgdrdsskétseln pa entrepenad och har under hésten

tagit in anbud. Beslut avseende val av entrepentr kommer att fattas under viren 2007.

Ekonomi
Resultat och stillning

2006 2005 2004 2003 2002
Nettoomsittning tkr 14779 14705| 14624| 14296| 13985
Rorelseresultat tkr 7 006 9 284 9 310 8 464 8218
Resultat fore avskrivningar tkr 3904 3221 1776 623 197
Resultat efter finansiella poster 1 964 2 506 1125 8 - 378
exklusive rinteskillnadserséttning tkr
Resultat efter finansiella poster 1964 -5974 1125 8 - 378
inklusive
rinteskillnadsersittning tkr
Balansomslutning tkr 175714 177 201| 170919 170919 171 918
Soliditet 11 % 10 % 14 % 13 % 13 %
Arsavgiftsnivi fér bostader, kr per kvim 958 964 991 991 1014

From 2003 har dndrade redovisningsprinciper skett angdende redovisning av yitre underhill, Detta medfor att rorelseresultat
och resultat efter finansiella poster ej ar jamf{érbara fullt ut mellan &ren i tabellen ovan.
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Visentliga hiindelser under aret

Avgifter och hyror
Avgifterna har hillits oférindrade under 2006.

Installation av bergvirmepumpar

Bergvarmeinstallationen slutférdes under mars 2006. Under 2006 har detta inneburit en besparing i
elférbrukning for uppvarmning med drygt 648 000 kWh, detta trots ait den kraftiga kylan under januari
och februari (innan bergvirmeinstallationen) innebar en kraftig 6kning av forbrukningen for dessa tva
manader. P4 grund av 6kade energipriser har installationen inte fatt fullt genomslag i minskade kostnader,
utan bergvirme hade dock kostnaderna hamnat betydligt hogre, avkastning pé installationen efter
avskrivning och rintekostnader blir dock positivt, ca 200 000 kr, Uppvirmningskostnaderna per
kvadratmeter under 2006 slutade pd 99 kr, berdknad kostnad utan bergvirme ca 155 kr per kvadratmeter

Upphandlingar och nya avtal

Foreningen bevakar kontinuerligt avtalen med vara entrepenérer avseende Kvalitén pd utfért arbete visavi
kostnaden. Benchmarking med andra bostadsféreningar gors ocksi. Uppsidgning av avial sker vid
stipulerad tid fére avtalets utgang. Vid ny upphandling begirs en ny offert frin den befintliga
entrependren samt fran ytterligare ett antal andra entrependrer.

Kabel-TV och Internet:

Under éret har foreningens kabel-TV-niit uppgraderats. Det innebir att utbudet av kanaler har okat vilket
ger medlemmarna st6rre valméjligheter. Behovet av att utnyttja satellitsiind TV férutses minskas i och
med detta och dirmed kan parabolantennmenteringar i féreningen undvikas. Uppgraderingen av nitet
innebér ocksa att medlemmarna har tvé olika leverantérer att vilja mellan fér anslutning till Internet.

Frdn och med 2007-01-01 ingdr abonnemang fér bredband och fast telefoni via Bredbandsbolagets niit i
manadsavgiften.

Tradgardsskotsel:

En miljégrupp har tillsatts under ret, gruppen har genomfort en inventering av forenings markytor och
pabdrjat arbetet att ta fram en ldngsiktig underhallsplan fér markytor, underlag for anbudsférfrigan
avseende skotsel av markytor har tagits fram och en upphandling genomférs under vren 2007. Ytor som
skall prioriteras avseende periodisk underhill har identifierats.

Periodiskt underhall
Féreningen f6ljer en 20-4rig underhillsplan som uppdateras i samband med en 4rlig besiktning,

Féljande periodiskt underhall har utférts under dret:

« Uppgradering av Kabel-TV niitet.

« Byte och mélning av tridetaljer, garage

» Montering av avvisningsjdrn i hornen pd cykelrummen fér att skydda vindskivor vid pakérning
+ Mailning av golv i soprum

« Markbesiktning med efterf6ljand atgirder

» Lekplatsbesiktning
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Forvintad framtida utveckling

Avgifter och hyror
Avgifterna har sinks med 3% fran och med 2007-01-01.

Framtida periodiskt underhall
Under 2007 planeras féljande periodiskt underhall

» Byte och malning av tridetaljer, garage

» Montering av nya lampor med rirelsedetektorer vid garagen
* Rensning av avloppsstammar och stickledningar

+ Byte av plét pa vindskivor

Den drliga besiktningen och uppdatering av underhéllsplanen #r planerad till den 23 maj 2007.

Framtida ekonomisk utveckling

I den budget som faststillts for 2007 finns ett visst Gverskott, vilket behévs for att banta ner den
ansamlade forlusten, avsittningar for yttre underhall och avskrivningar behéver 6kas under de nirmaste
dren, dels kommer kostsamma underhdllsitgirder att behtva utféras inom de nirmaste 10-15 &ren dels
kommer avskrivningarna pa byggnader att behGva 6kas for att inte bli orimligt htga om 15-20 ar.
Kostsamma framtida underhall innefattar bland annat fasadrenovering, renovering av yttertak, hissar,
luftbehandling mm

Forslag till resultatdisposition

Stdmman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat -13 383132

Arets resultat 1964 367
-11 418 765

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag ur fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad -617 014

Overféring till fond for yttre underhal 1 200 000

Balanserat resultat -12 001 751
-11 418 765

Beslut enligt forslaget ovan medfdr foljande utveckiing av fonden for yttre underhall:

Ingdende behilining 1932792
Uttag ur fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad -617014
Overféring till fond for yttre underhall 1 200 000
Utgédende behallning 2515778
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Resultatrikning 06-01 - 06-12 05-01 - 05-12
Nettoomsittning Not 1 14779 148 14 705 227
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -4 753 498 -3 940 667
Planerat underhall -617 014 -247 764
Fastighetsskatt -463 060 -517 358
Avskrivningar -1 939 894 -715 825
Summa fastighetskostnader -7 773 466 -5 421 614
Bruttoresultat 7 005 682 9283614
Rorelseresultat 7 005 682 9283 614
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter Not 3 57 245 14 257
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 4 -5 098 560 -15272 185
Summa finansiella poster -5 041 315 -15 257 928
Resultat efter finansiella kostnader 1 964 367 -5974 315
Arets resultat 1964 367 -5974 315
Balansrikning 2006-12-31 2005-12-31
6
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Tillgangar
Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och Mark

Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anlidggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Avrikningskonto HSB Stockholm
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not 5

Not 6

Not 7
Not 8

Not 9

HSBs Brf Spegein

Org. Nr.716419-9544

169 050 390 166 622 823
0 3498

169 050 390 166 626 321
500 500

500 500

169 050 890 166 626 821
24 427 16 772

112 941 138 762

116 574 0
4833 374 4730 645
5087 316 4 886 179

1 500 000 0
76 160 5688 154

76 160 5688 154

6 663 476 10 574 333
175 714 366 177 201 154
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Balansrikning 2006-12-31 2005-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 10

Bundet eget kapital

Insatser 29 224 933 29 224 933
Fond for yttre underhall 1932792 1180 556
Summa Bundet eget kapital 31157 725 30 405 489
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 383132 -6 656 581
Arets resultat 1 964 367 -5 974 315
Summa fritt eget kapital -11 418 765 -12 630 896
Summa eget kapital 19 738 960 17774 593
Skulder

Fond for inre underhall 289114 315159
Skulder till kreditinstitut Not 11 153 400 051 157 400 000
Leverantorsskulder 708 922 403 649
Ovriga skulder Not 12 65718 19 785
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 13 1511 602 1 287 968
Summa skulder 155 975 406 159 426 561
Summa eget kapital och skuider 175 714 366 177 201 154
Poster inom linjen

Stillda panter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckninga

r 274 236 000 274 236 000
Ansvarsforbindelser INGA INGA
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Kassaflodesanalys 2006-12-31 2005-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella

poster 1 964 367 -5 974 315
Justeringar fOr poster som inte ingdr i kassafiodet

Avskrivningar 1939 894 715 825
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 3 904 261 -5 258 490
Kassaflode fran férindringar i rorelsekapitalet

Okning (-} / Minskning (+) av Kkortfristiga

fordringar -98 408 1474 928
Okning (+) / Minskning (-) av kortfristi ga skulder 548 794 -1 085 424
Kassafléde fran den lipande verksamheten 4 354 647 -4 868 986
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -4 363 963 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 363 963 0
Finansieringsverksamheten

Okning(+) / Minskning (-) av ldngfristiga skulder -3 999 949 13 341 423
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 999 949 13 341 423
Arets kassaflode -4 009 265 8 472 437
Likvida medel vid arets bérjan 10 418 799 1946 362
Likvida medel vid arets slut 6 909 534 10 418 799
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Noter

10

Redovisnings- och virderingsprinciper

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Féreningen tillimpar drsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rad.
Tiltgangar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning pa byggnader

Avskrivning sker enligt en 50-arig annuitetsplan och grundar sig pa anldggningens
anskaffningsvirde och beriknad ekonomisk livslingd. Fér 2006 ir en extra avskrivning
pa 739 106 kr gjord. For 6vriga anldggningar sker avskrivning med 3 &r.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition
pa basis av foreningens underhéllsplan eller faststilld budget.

Minimiavsittning regleras i stadgarna.

Inkomstskatt

Foreningen beskattas med utgangspunkt fran en schablonintidkt om 3 procent av
taxeringsvirdet pa foreningens fastigheter med tillagg/avdrag fér finansiella poster
{(samt eventuell tomtritt). Efter avrikning av eventuellt befintligt skatteméssigt
underskottsavdrag sker beskattning med 28 procent. Féreningens skatteméssiga
underskott uppgick vid drets slut till 95.855 tkr, en 6kning med 2.407 tkr jamfort med
féregdende Ar.

Foreningen har valt att i redovisningen av underskottsavdrag fraingd BFN AR 2001:1,
nagot som dock inte inverkar negativt pa lagens krav pd en rittvisande bild.

Formoégenhetsvirde
Foreningens gemensamma formogenhetsvirde fordelas efter bostadsrittens fordelningstal.
Detta viirde tas upp i respektive medlems deklaration.
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Noter 2006-12-31 2005-12-31
Arvoden, loner, andra ersittningar och sociala
kostnader
Styrelsen
Arvode fortroendevalda 30 000 12 000
Sammantradeserséttningar och andra ersittningar 61 426 42 582
Sociala kostnader 24 808 15837
Pensionskostnader och férpliktelser
Ovrigt
Summa 116 234 70 419
Revisorer
Foreningsvald 3 000 2000
Summa arvoden, 16ner, andra erséttningar och
sociala kostnader 119 234 72 419
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Noter 2006-12-31 2005-12-31
Not1  Nettoomsattning
Arsavgifter 13878481 13871 167
Hyror 857 877 859 200
Ovriga intikter 80 746 54 887
Brutto 14 817 104 14 785 254
Avgifts- och hyresbortfall -37 681 -32 527
Hyresforluster -275 -47 500
Avsatt till inre fond 0 0
Nettoomsattnin
g 14 779 148 14 705 227
Not2  Drift
Personalkostnader 119 234 73 820
Fastighetsskdtsel och stiad 766 324 726 686
Reparationer 633 271 269 744
Taxebundna utgifter och uppvdrmning
El 329 406 248 419
Uppvirmning 1 609 580 1 408 853
Vatten 487 565 452707
Sophidmtning 158 136 161 449
Fastighetsforsidkring 78 599 102 536
Kabel-TV 69 109 52104
Ovriga avgifter 1 500 -1 196
Forvaltningsarvoden 354 180 352 925
Ovrig drift 116 033 92 621
Summa drift 4722 936 3 940 667
Not3  Rinteintikter och liknande resultatposter
Allkonto 12293 7542
Specialinlaning 17 588 3013
Ovriga rinteintikter 27 364 3702
Summa rénteintikter och liknande resultatposter 57 245 14 257
Not 4  Riintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 5 098 560 6 802 258
Ranteskillnadsersittning till SEB for 16sen av 1an 0 7963 216
Rintekostnader &vriga 0 506 711
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 5 098 560 15272 185

12
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Noter 2006-12-31 2005-12-31
Not5  Byggnader och Mark
Byggnader
Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort virde
viirde avskrivning procent avskrivningar
Byggnad 161 892 327 1 500 000 0,47% -7220398 154671929
Ombyggnad 90 252 0 0,00% -90 252 0
Bergvirme 4 363 963 436 396 10,00% -436 396 3927 567
166 346 542 1 936 396 -7747046 158 599 496
Anskaffnings- Arets Avskriviings  Ackumulerade Bokfort virde
viirde avskrivning procent avskrivningar
Mark 11 190 000 11 190 000
11 190 000 0 0 11 190 000
Taxeringsvirde
2006-12-31 2005-12-31
Byggnader 59 (94 000 59 094 000
Mark 28 712 000 28 712 000
87 806 000 87 806 000
Not 6  Finansiella anliiggningstillgangar
Andelar i HSB Stockholm 500
Not7  Ovriga fordringar
Skattekontot 3737
Skattefordringar 109 204
Summa dvriga fordringar 140 383
Not8  Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Trygg-Hansa 6 368
Comiem 24 668
Bredbandsbolaget 76 050
HSB Stockholm 9 488
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 116 574
Not9  Kortfristiga placeringar
Specialinlaning 3-man HSB Stockholm 1 500 000
Summa kortfristiga placeringar 1 500 000

4
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Noter 2006-12-31
Not 10  Eget kapital
Insatser  Upplatelse-  Underhalls- Balanserat Arets resultat
avgifter fond resultat
Ingiende balans
2006-01-01 29224933 0 1180556 -6656 581 -5974 315
Disposition enl. 1 000 000
stammobeslut -247764 -6 726 551 5974 315
Arets resultat 1 964 367
Utgaende balans
2006-12-31 29224933 0 1932792 -13 383132 1 964 367
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Rintesats  Riintedndring Belopp
Spintab 3,25% Rorlig 45 800 000
Spintab 3.91% 2013-09-26 21 610 000
Spintab 3,59% 2009-09-28 22 810000
Spintab 3,13% 2007-10-16 30 880 000
Swedbank 3,23% Rérlig 32 300050
Summa skulder till
kreditinstitut 153 400 050

Not 12

Not 13

14

Med nuvarande amorteringstakt blir amorteringen ca 4 000 000 per 4r de kommande fem

aren.

Ovriga skulder
Depositioner
Summa 6vriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forskottsbetalda avgifter och hyror

Lotrix Stid

Fortum

Sita

Swedbank

Div periodiseringar

Summa upplupna kostnader och f6érutbetalda intikter

65 718

65 718

1072 347
14 175
126 299
651

306 962
-8 832

1 511 602
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Tiby den 1/4 2007

o v
L9 7wf/ veyl/] /M Lgt7pe
Staffan Burvall Ove Persson Bengt Bohlin
Ordforande Vice Ordférande Sekreterare

Ke 0

Bruno Reinfeldt

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits deni  / y 2007.

A A %

Peter Martensson Hans Kypengren
Av foreningen vald revisor Av BoRevision AB firo

ad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i HSB:s Brf Spegeln
Organisationsnummer 716419-9544

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i HSB:s Brf Spegeln i
Tiby for rikenskapsaret 2006-01-01 -- 2006-12-31.

Det ir styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Vart ansvar ér att uttala oss om
arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sikerhet férsdkra oss om att arsredovisningen
inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nir de upprittat drsredovisningen samt att utvirdera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag f6r vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
visentliga beslut, dtgirder och forhdllanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ir ersiattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nigon
styrelseledamot pa annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen elier
foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen ar férenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker att féreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen {6r féreningen,
behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet f&r rikenskapsaret.

Téby denQOy 2007

L s

Peter Mértensson Hans Kypengren
Av foreningen vald revisor Av BoRevision AB fororgriad revisor
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