HSB:s Brf Spegeln i Tiby
Org.nr. 716419-9544

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB:s Bostadsrittsforening Spegeln i Taby avger hidrmed redovisning for fore-
ningens verksambet under rikenskapsaret 2005-01-01 - 2005-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2005

Foreningens indamal

Foreningen har till &indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostdder och andra ligenheter 4t medlemmarna med bostadsrétt.

Foéreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma holls den 10 maj 2005.

Verksamheten
Foreningens fastigheter Spegeln 22, 26, 27 i Téby byggdes 1989/1990.
Fﬁreningen bestér av 176 ligenheter. Den totala ytan &r 14 174 m? varav lokaler 266 m?,

Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter utgér 87 806 000 kr (87 806 000 kr), varav
markvérde 28 712 000 kr (28 712 000 kr).

Fastigheterna #r fullvéirdesforsikrade i Trygg Hansa.
Ligenheterna dr anslutna till kabel-TV via Com Hem och har internetanslutning via

Bredbandsbolaget.

Agarforhillanden, medlemmar |

Foreningen hade vid érets slut 213 (219) medlemmar. Under &ret har 29 (29)
lagenhetstverlatelser skett.

Fortroendevalda

Styrelse samt suppleanter

Ordinarie ledaméter Staffan Burvall Ordforande
Ove Persson Vice ordf6rande
Bengt Bohlin Sekreterare
Tommy Gustafsson Ledamot

Bruno Reinfeldt HSB-ledamot
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Suppleanter: Stig Karlsson
Anne Pertot
Magnus Hessfelt

Lars Lindstrom HSB-ledamot

I tur att avgd vid kommande ordinarie féreningsstdmma dr ledaméterna Ove Persson, Staffan
Burvall och suppleanten Magnus Hessfelt. Fyllnadsval behdver goras for ledamoten Tommy
Gustafsson som flyttat fran féreningen.

Foreningens firma har tecknats av Staffan Burvall, Ove Persson, Bengt Bohlin och Tommy
Gustafsson, tva i férening.

Revisorer ‘
Revisorer har varit Peter Mértensson med Ken Akesson som suppleant, samt Hans
Kypengren, Bo Revision AB.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Fredrik Lind,,Géran Rynningsj6 och Olov Willén, med Fredrik
Lind som sammankallande.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstimma, distrikt 15
Foreningens representanter i HSB Stockholms distriktsstdimma har varit Staffan Burvall med
Bengt Bohlin som suppleant.

Sammantriden

Styrelsen har under 2005 hallit 14 stycken protokollférda sammantriden. Féreningen hade ett
informationsméte den 30 november under vilket den kommande bergvirmeinstallationen och
foreningens ekonomi diskuterades.

Forvaltning och fastighetsskosel

Ekonomisk forvaltning
HSB Stockholm har under 2005 svarat f6r den ekonomiska forvaltningen till en kostnad av
129 354 kronor.

Teknisk forvaltning _

HSB Stockholm Teknisk Férvaltning, Tébykontoret har under 2005 svarat for den tekniska
forvaltningen. Forvaltare har varit Jorgen Hifker. Kostnaden for teknisk férvaltning har
uppgétt till 223 571 kronor.

Fastighetsskotsel
HSB Stockholm Teknisk Forvaltning, Tébykontoret har under 2005 svarat for skétseln av
véra fastigheter. Fastighetsskotare har varit Curt Ivarsson. Kostnaden for fastighetsskotseln
har under aret uppgétt till 345 894 kronor.

Trddgdrdsskotsel

Foreningen har under ett antal ar bedrivit tradgérdsskotseln i egen regi. Detta frémst genom
var- och hoststddning men dven punktvisa insatser sdsom beskérning och rdjning av sly har
skett i styrelsens regi.

D4 resultatet av egna anstriingningar inte har rickt till kommer fSreningen att under



kommande &r atergé till att bestélla trédgérdsskdtsel via entreprenad.
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Resultat och stiillning
2005 2004 2003 2002 2001

Nettoomsittning (tkr) 14 705 14 624 14 296 13 985 13 332
Rorelseresultat (tkr) 9284 9310 8 464 8218 8 760
Resultat fore avskrivaningar | (tkr) 3221 1776 623 197 376
Resultat efter finansiella (tkr)

poster exklusive. 2506 1125 8 -378 -151
rinteskillnadsersittning

Resultat efter finansiella (tkr)

poster inklusive. -5974 1125 8 -378 -151
rinteskillnadserséttning

Balansomslutning (tkr) | 177201 170919 | 170919 | 171918 | 172605
Soliditet (%) 10 % 14 % 13 % 13 % 13 %

Visentliga hindelser under aret

Avgifter och hyror
Arsavgifterna hojdes med 1 % for 2005,

Upphandlingar och nya avial

Féreningen bevakar kontinuerligt avtalen med véra entreprendrer avseende kvalitén pa utfort
arbete visavi kostnaden. Benchmarking med andra bostadsrittsforeningar gérs ocksa.
Uppsigning av avtal sker vid stipulerad tid fore avtalets utgang. Vid ny upphandling begrs
en ny offert fran den befintliga entreprendren samt fran ytterligare ett antal andra
entreprendrer,

Lokalvérd:
Ett nytt stddavtal har tecknats under 2005.

Fastighetsforsakring:

Nytt forsikringsavtal har upphandlats under aret. Det nya avtalet ger en forsikringskostnad pa
66 861 kronor for 2006 att jimftra med drets kostnad a 102 536 kronor.

Till hjilp med upphandling och utvérdering av 5 st forsikringsbolag har foreningen, till en
kostnad av 9 561 kronor, anlitat Certes Sak AB.

Installation av Bergvirme:

Under varen 2005 togs beslut om att pa nytt ta in anbud frén olika entreprendrer avseende
installation av bergvéirmepumpar. Tva anbud med i stort sett likvirdiga priser men négot olika
16sningar inkom. For experthjilp vid utvdrdering av de tva anbuden samt forhandling med
bada leverantdrerna anlitade foreningen Tomas Merio fran HSB Stockholm Teknisk
Forvaltning. Efter utvérdering och ett par forhandlingsrundor kunde, den 3 oktober 2006,
avtal med Energi-montage AB tecknas for installation under borjan 2006.

Omliggning av lin

Eftersom rintekostnaderna star for s stor andel av foreningens kostnader har foreningen i
flera &r forhandlat med véra langivare (fSrst Venantius och sedan SEB) i syfte att f2 till stnd
bittre villkor och forbéttra foreningens ekonomi. Parallellt med detta har forhandlingar forts
med att antal andra banker,
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Under december 2005 fick vi till slut fran, Féreningssparbanken, ett anbud innehéllande
foljande:

» Kostnad for 16sen av SEB 1an (rénteskillnadserséttning 4 7 963 216 kr) inkluderat
> Nytt 1an for bergvirme installation inkluderat

> Snittréinta 3,5% istéllet for 5,1%

> Amortering 4 MSEK per 4r istillet for ca 0,8 MSEK per ar.

Foreningens strategi var att dela upp det nya lanet i fem delar med olika bindningstider samt
att 50 % av lanesumman ska vara till rorlig réinta. Efter slutférhandling blev resultatet en
snittrinta under 3,0 %.

Detta inklusive kommande installation av bergvirme forbéttrar féreningens ekonomi avsevért
och innebir att vi har gjort ett mycket bra resultat trots att &rets resultatrikning, pd grund av
ranteskillnadsersittningen, visar ett negativt resultat pa - 5 974 315 kronor.

Periodiskt underhall

Féreningen foljer en 20-arig underhallsplan som genom en érlig besiktning uppdateras varje
&r. Arets besiktning av foreningens fastigheter genomftrdes den 23 maj 2005.

Féljande petiodiskt underhéll har utforts under &ret:

Demontering av sopkaruseller

Platinklidning av garagestolpar

Fordonshinder vid gérd 3

Byte av lavar i bastun

Malning av tak i vatutrymmen och viggar i entré i bastun
Malning av golv i samtliga barnvagnsrum

Slamsugning och spolning av dagvattenbrunnar

Spolning av stammar i samtliga ldgenheter

Forvintad framtida utveckling

Avgifter och hyror
Ingen hojning av avgifterna for 2006.

Framtida periodiskt underhall :

Under borjan av 2006 kommer installationen av bergvirme, i enlighet med som beskrivits
ovan, att ske. Installationen bersiknas vara slutford under vecka 14 2006.

Avtalat pris for installation: 4 263 750 kronor inkl. moms

Forvintad besparing enligt entreprenéren r ca 988 MWh/dr vilket motsvarar en kostnads-
besparing med drygt 1 000 000 kronor/ar.

Under 2006 planeras dessutom foljande:
e Uppgradering av Kabel-TV-nitet till s.k. “tre hal i véiggen”

e Byte och mélning av tridetaljer, garage
e Montering av avvisnigssjirn i hornen pa cykelrummen for att skydda vindskivor
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Montering av avvisnigssjérn i hornen pa cykelrummen for att skydda vindskivor
Malning av golv 1 soprum

Markbesiktning med efterfoljande atgérder

Lekplatsbesiktning med efterfoljande atgérder

Den &rliga besiktningen och uppdatering av underhallsplanen #r planerad till
den 3 maj 2006.

Framtida ekonomisk utveckling
Utifran de fakta vi har idag, med utgangspunkt fran nuvarande underhallsplan samt de
avsittningar till den yttre underhallsfonden som planeras, behdver inte avgifterna hojas de

ndrmaste aren.
Vi reserverar oss dock f6r oférutsedda hindelser och kostnadsskningar som vi nu inte kan

forutse.

Forslag till resultatdisposition

Balanserat resultat -6656 581 kr
Arets forlust - -5974 315 kr
: -12 620 896 kr

Styrelsen foreslér att det fria egna kapital som star till foreningsstimmans forfogande
-12 620 896 kronor varav arets forlust utgér -5 974 315 kronor disponeras pé foljande sétt:

till yttre underhallsfonden avsétts 1 000 000 kr

ur yttre underhallsfonden disponeras (for genomfort

yttre underhéll under 2004) - 247 764 kr

till balanserat resultat ‘ - 13373 132 kr
- 12 620 896 kr
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Resultatrikning 05-01 - 05-12 04-01 - 04-12
Nettoomséttning Not 1 14 705 227 14 624 152
Fastighetskostnader

Drift Not 2 -3 940 667 -3 864 706
Planerat underhall -247 764 -337 189
Fastighetsskatt 7 -517 358 -460 786
Avskrivningar ~ -712 825 ~651 068
Summa fastighetskostnader -5 241 614 -5 313 749
Bruttoresultat 9283 614 9310 403
Rérelseresultat 9 283 614 9 310 403
Finansiella poster

Foreningsavgild -0 -207 000
Riinteintikter och liknande resultatposter Not 3 14 257 60 558
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 4 -15272 185 -8 039 144
Summa finansiella poster -15272 185 -8 185 586
Resultat efter finansiella kostnader ~5974 315 1124 817
Arets resultat -5974315 1124 817
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Balansrikning 2005-12-31 2004-12-31
Tillgangar

Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och Mark Not 5 166 622 823 167 335 149
Inventarier Not 6 3498 6 997
Summa materiella anldggningstillgangar 166 626 321 167 342 146
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga véirdepappersinnehav Not 7 500 500
Summa finansiella anléiggningstillgéngar 500 500
Summa anliggningstillgangar 166 626 821 167 342 646
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyresfordringar 16 772 236 986
Ovriga fordringar Not 8 138 762 191 426
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 202 050
Avrikningskonto HSB Stockholm 4730 645 1943 848
Summa kortfristiga fordringar 4886 179 2574 310
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 0 1 000 000
Kassa och bank

Bank 5 688 154 2514
Summa kassa och bank 5688 154 2514
Summa omsiittningstiligangar 10 574 333 3576 824
Summa tillgangar 177 201 154 170 919 470
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Balansrikning 2005-12-31 2004-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 9

Bundet eget kapital

Insatser 29224 933 29224 933
Fond for yttre underhall 1180 556 517 745
Summa Bundet eget kapital 30 405 489 29 742 678
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 656 581 -7 118 588
Arets resultat -5974 315 1124 817
Summa fritt eget kapital -12 630 896 -5993 770
Summa eget

kapital 17774 593 23 748 908
Skulder

Fond for inre underhall 315159 351775
Skulder till kreditinstitut Not 10 157 400 000 144 058 577
Leverantrsskulder 403 649 995 179
Ovriga skulder Not 11 19 785 2960
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 12 1 287 968 1762071
Summa skulder 159 426 561 147 176 562
Summa eget kapital och skulder 177 201 154 170 919 470
Poster inom linjen

Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 274 236 000 274 236 000
Ansvarsforbildelser Inga Inga



Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Kassafléde fran den 16pande verksamheten

Kassaflode fran foridindringar i rorelsekapitalet
Okning (-) / Minskning (+) av kortfristiga fordringar

Okning () / Minskning (-) av Kortfristiga skulder
Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i maskiner/inventarier
Investeringar (-) /forsdljningar (+) av finansiella
anldggningstillgdngar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning(+) / Minskning (-) av langfristiga skulder
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets birjan
Likvida medel vid Arets slut
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2005-12-31

-5974 315

715 825

1775 885

1474 928

-1 085424
- 4 868 986

-10 496

13 341 423

13 341 423

8 472 437

1 946 362
10418 799

2004-12-31

1124 817

651 068
1775 885
-282 857

-247 593
1245 435

-10 496

-10 496
-877 018
-877 018

357 921

1588 441
1 946 362
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Noter

10

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Féreningen tillimpar arsredovisningslagen.

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning p& byggnader

Avskrivning sker enligt en 50-4rig annuitetsplan och grundar sig pé anliggningens
anskaffhingsvirde och berdknad ekonomisk livslingd. For ovriga anldggningar sker
avskrivning med 3 ér.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med en avskrivningstid baserat p4 inventariernas livsléngd

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa
basis av foreningens underhallsplan eller faststilld budget. Minimiavsittning regleras i
stadgarna.

Inkomstskatt

Féreningen beskattas med utgangspunkt fran en schablonintikt om 3 procent av
taxeringsvirdet pa foreningens fastigheter med tilléigg/avdrag for {inansiella poster (samt
eventuell tomtrétt).

Efter avrikning av eventuellt befintligt skattemassigt underskottsavdrag sker beskattning
med 28 procent. Féreningens skattemissiga underskott uppgick vid arets slut till 93.448 tkr,
en okning med 12.548 tkr jamfort med féregdende ar.

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

Formogenhetsviirde
Féreningens gemensamma formogenhetsvirde fordelas efter bostadsréttens fordelningstal.
Detta vérde tas upp i respektive medlems deklaration.
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Noter 2005-12-31  2004-12-31

Arvoden, [oner, andra erséittningar och sociala kostnader

Styrelsen

Arvode fortroendevalda 12 000 12 000
Sammantréideserséttningar och andra erséttningar 42 582 29 264
Sociala kostnader 15 837 11 435
Summa 70 419 52 699
Revisorer :

Foreningsvald revisor 2 000 2000
Summa arvoden, sammantridesersittningar, andra 72 419 54 699

ersittningar och sociala kostnader

11
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Noter

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

12

Nettoomsiittning
Arsavgifter
Hyror

Ovriga intdkter
Brutto

Avgifts- och hyresbortfall
Hyresforluster
ROT-avdrag
Nettoomséttning

Drift

Personalkostnader
Fastighetsskotsel, stidning och sndrdjning
Lopande underhéll

El

Uppvérmning

Vatten

Sophémtning

Fastighetsforsikring

Kabel-TV

Forvaltningsarvoden

Ovrig drift

Summa drift och 16pande underhall

Rinteintikter och liknande resultatposter

Allkonto

Specialinlaning

Ovriga rénteintikter :
Summa 6vriga rinteintdkter och liknande resultatposter

Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader

Rinteskillnadsersittning till SEB {6r 16sen av 14n
Réntekostnader 6vriga o

Summa réntekostnader och liknande resultatposter

2005-12-31 2004-12-31
13 871 167 13738777
859 200 855394
34 599 54 675

14 764 966 14 648 846
-32 527 -24 633
-47 500 -41
20288 0

14 705 227 14 624 152
73 820 67273
726 686 634 630.
269 744 178 003
248 419 148 989
1408 853 1 640 049
452 707 450 541
161 449 142 219
102 536 102 536
52 104 46 564
352975 376 151
81425 77751

3 930 667 3 864 706
7542 1788
3013 19 587
3702 39 183

14 257 60 558

6 802 258 8 034 594
7 963 216 0
506 711 4550
15272 185 8039 144



Noter

Not5

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och Mark
Byggnader
Anskaffnings- Arets Avskrivnings
viirde avskrivning procent
Byggnad 161 892 327 712 326 0,44%
Anskaffnings- Arets Avskrivnings
viirde avskrivning procent
Mark 11 190 000 0
Taxeringsviirde |
Byggnader
Mark
Inventarier
Anskaffnings- Arets Avskrivnings
viirde ayskrivning procent
Dator 10 496 3499 ~33,3%
Finansiella anliiggningstiligingar

Andelar i HSB Stockholm

Ovriga fordringar
Vidarefakturering medlemmar
Skattekontot

- Skattefordringar

Summa 6vriga fordringar

HSB:s Brf Spegeln i Téby

Ackumulerade
avskrivningar

-6 459 504

Ackumulerade
avskrivningar

0

2005-12-31
59 094 000
28712 000
87 806 000

Ackumulerade
avskrivningar

-6 998

Org.nr. 716419-9544

2005-12-31

Bokfort viirde

155432 823

Bokfort viirde

11 190 000

2004-12-31
59 094 000
28 712 000
87 806 000

Bokfort virde

3498

500

27442
2116
109 204

138 762

13
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

14

Eget kapital

Insatser  Uppliteise- Underhélis- Balanserat Arets resultat

avgifter fond resultat

Ingéende balans
2005-01-01 29224 933 0 517 745 -7 118 587 1124 8177
Disposition enl. 1 000 000
stimmobeslut - 337 189 462 006 -1124 817
Arets resultat -5974315
Utgaende balans
2005-12-31 29224 933 0 1180556 -6 656 581 -5974 315
Skulder till kreditinstitut
LAneinstitut Réntesats  Riintelindring Belopp
Spintab 3,13%  2007-10-16 31 480 000
Spintab 3,59%  2009-09-28 23 610 000
Spintab 3.91%  2013-09-26 23 610 000
Spintab 2,31%  2006-03-15 45 800 000
Foreningssparbanken 2.30%  2006-12-20 32900 000
Summa skulder till kreditinstitut 157 400 000

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

aren.

Ovriga skulder
D_eposition‘
Summa 6vriga skulder

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forskotttsbetalda avgifter och hyror

Fortum

Lotrix stid

FSB rénta

Div 6vriga kostnader/intakter

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter

19785

19 785

1151 528
29382
13 500

125 201
-31 643
1287 968
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Taby &/ & 2006

Ly

. ) . )
Selt /t AU (4297077 »
Staffan Burvall Ove Persson Bengt Bohlin
Ordforande Vice Ordforande

Tommy|Gugtafsson \ Bruno Reinfeldt

|

Var revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2006

G o) —

Peter Mértensson Hans Kypengren /,
Av foreningen vald revisor Av BoRevision AB forordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstaimman i HSB:s Brf Spegeln i Téby.

Organisationsnummer 716419-9544

Vi har granskat &rsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens forvaltning i HSB: s Brf
Spegeln i Taby for rdkenskapsaret 2005-01-01 — 2005-12-31. Det ir styrelsen som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Vért ansvar #r att uttala oss om
arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att drsredovisningen inte
innehaller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp
och annan information i rikenskapshandlingarna. I revisionen ingar ocksé att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimning av dem samt bedoma den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag f6r vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentligabeslut, atgéirder och forhallanden i fSreningen for att kunna bedéma m
nagon styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har &ven granskat om négon
styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med &rsredovisningslagen, bostadsréttslagen-
eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss en rimlig grund for vira uttalanden
nedan. ‘ ‘

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger ddrmed en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrékningen,

disponerar resultatet enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret. ~

T#by den /0/7 2006

Peter Méartensson Hans Kypengren Yz
Av foreningen vald revisor Av BoRevision forordnad revisor
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