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FORVALTNINGSBERATTELSE
Den del av arsredovisningen som i text
forklarar verksamheten kallas forvalt-
ningsberittelse. Ovriga delar av &rsre-
dovisningen &r resultat och balansrik-
ning med tillhérande notforteckning,
som i siffror visar verksamheten. Av
notfor teckningen framgér detaljinfor-
mation om vissa poster i resultat- och
balansrikningen.  Forvaltningsberit-
telsen talar om verksamhetens art och
inriktning t.ex. beskriver fastigheten,
utfort underhdll under aret, avgifter,
dgarforhallanden, d.v.s. antalet med-
lemmar med eventuella fordndringar
under aret samt vilka som haft uppdrag
i foreningen. Aven forvintad framtida
utveckling belyses kort i forvaltnings-
berittelsen.

RESULTATRAKNING

Visar vilka intidkter och kostnader for-
eningen haft under éret. Intéikter minus
kostnader ér lika med arets overskott
eller underskott. For en bostadsrattsfor-
ening giller det nu inte att fa sd stort
overskott som mojligt, utan istéllet att
anpassa intidkterna till kostnaderna.
Med andra ord skall arsavgifterna be-
rdknas sd att de tdcker de kostnader
(inklusive avsittning till fonder) som
forvantas uppkomma. Foreningsstim-
man beslutar efter forslag fran styrelsen
hur resultatet (6verskott eller eventuellt
underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNING

Hir redovisas arets kostnad for nyttjan-
det av foreningens anldggningstillgang-
ar, d.v.s. byggnader och inventarier.
Anskaffningsvirdet for en anligg-
ningstillgédng fordelas pa till- géngens
bedomda ekonomiska livs- lingd och
belastar arsresultatet med en kostnad
som bendmns avskrivning. I not till
byggnader och inventarier framgéar den
ackumulerade avskriv- ningen, d.v.s.
den totala avskrivningen foreningen
gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som foreningen &dger.

JAMFORELSESTORANDE

ORDLISTA

POSTER
Antingen intédkter eller kostnader som
inte 4r en del av den normala verk-
samheten, t.ex. nedskrivning av fastig-
hetens virde, rinteeftergifter och lane-
eftergifter.

BALANSRAKNING

Visar foreningens tillgangar  (till-
gangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redo-
visas dels anldggningstillgdngar sdsom
byggnader, mark och inventarier samt
langfristiga placeringar dels omsitt-
ningstillgdngar  sdsom avgiftsford-
ringar, kortfristiga placeringar samt
kassa och bank. P& skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastig-
hetslan och kortfristiga skulder. Det
egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital, insatser och upplatelseavgifter
och fritt eget kapital, som innefattar
arets resultat och resultat fran tidigare
ar (dispositionsfond och balanserat re-
sultat).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgangar som &r avsedda for lang-
varigt bruk inom foreningen. Den
viktigaste anldggningstillgdngen &r
foreningens fastighet med mark och
byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Andra tillgdngar 4n anldggningstill-
géngar. Omsittningstillgangar kan i all-
ménhet omvandlas till kontanter inom
ett ar.

KASSA OCH BANK

(LIKVIDA MEDEL)

Kontanter och andra tillgdngar som
snabbt kan omvandlas till pengar.

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder som bostadsrittsforeningen
ska betala forst efter ett eller flera &r,
ofta enligt sdrskild amorteringsplan,
t.ex. fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder som foreningen maste betala
senast inom ett ar, t.ex. leverantors-
skulder.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE
UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostads-
rittsforeningar ska styrelsen uppritta
underhallsplan for foreningens hus.
I enlighet med denna plan skall arli-
gen avsittningar goras till en fond for
yttre underhall, vilket sikerstiller att
medel finns for att trygga underhallet
av foreningens hus. Stadgarna reglerar
dven om bostadsrittsforeningen ska av-
sdtta medel till fond for inre underhall.
Fondbehéllningen i arsredovisningen
utvisar den sammanlagda behéllningen
for samtliga bostadsritters tillgodoha-
vanden. Tillgodohavanden i fonden for
yttre och inre underhdll redovisas pa
skuldsidan i balansrdakningen.

STALLDA PANTER

Avser i foreningens fall de sékerheter,
pantsittningar/fastighetsinteckningar
som ldmnats som sikerhet for t.ex. er-
héllna lan.

ANSVARSFORBINDELSER
Ataganden for foreningen som inte re-
dovisats som kort eller langfristig skuld
eller avsittning. Kan vara borgensfor-
bindelser enligt avtalsenligt atagande,
som foreningsavgald.

LIKVIDITET
Bostadsrittsforeningens  formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t.ex.
vatten, el, 16oner, brinsle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostads-
rittsforeningens likvida tillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgdngarna storre dn de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten tillfredsstil-
lande.

SOLIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att
betala sina langfristiga skulder. Soli-
diteten erhalls genom att jamf6ra sum-
man av eget kapital och yttre fond med
summa tillgdngar. Riktvirde for solidi-
teten 4r minst 15%.
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2013

Foreningens verksamhet

Fastigheter

Foreningen &ger fastigheterna Spegeln 22, 26 och 27, tilisammans 39 598 m?, vilka bebyggdes &r
1989/1990 med 13 bostadshus, Paimhuset, 11 garageldngor, 4 cykelrum och en panncentral med
tekniska utrymmen. Garagen innehdller totalt 116 garagepiatser dessutom finns 71 parkeringsplatser
varav 54 hyrs ut medan 17 anvénds som gastparkering.

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter ar 207 063 (138 095) tkr varav markvardet &r 79 063
{41 063) tkr. Fastigheterna ar fullvardesférsakrade i Trygg Hansa.

Stadgeenlig fastighetsbesikining utférdes 2013-05-20. Medverkande vid besikiningen var medlemmar
ur styrelsen och férvaitarna Urban Bladin och Lars Svingdahl frén Storholmen. Inga vasentliga brister
framkom vid besiktningen.

Ligenheter och lokaler
Féreningen bestdr av 176 lagenheter varav 8 lagenheter dgs av Taby kommun for dess verksamhet
(Blomstergarden och Aleris boende).

Den totala bostadsytan &r 13 908 m? samt uthyrda lokaler 366 m* (Daghemmet Sentio 266 m? och
HSB Mark och tridgard 100 m?).

Av fisreningens 168 medlemsligenheter, forutom de 8 som &gs av Taby kommun, har under aret 18
(17) dverldtits, 4 overlatelser som gaéva mellan makar och sambor, arv och liknande tillkommer.
Genomsnittligt forsiljningspris per m? var 12 314 kr (11 362).

De 168 mediemsldgenheterna férdelas enligt foljande:

Rum 1,5 [2 2 3 3 3 35 135 |45 |45
Ytam? |58 |65 [67 |77 |80 [82 |97 |112 |117 | 120
Antal 12 144 123 14 45 |6 10 |5 11 8

Ligenheterna ar 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 ingdr i
avgiften). I avgiften ingdr dven det bostadsrattstilladgg som boende behdver férutom vanlig
hemférsakring samt medlemsavgifien i HSB Stockholm.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstimma avhélls 2013-05-07. P3 stimman deltog 19 medlemmar med réstratt samt
1 medlem genom fullmakt.

Agarférhéllanden, medlemmar
Foreningen hade vid 8rets slut 215 mediemmar varav Taby kommun utgér 8 medlemmar.
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Fortroendevalda (sedan foregdende stamma)
Styrelse samt suppleanter

Ordinarie ledamoter

Ken Larsson ordférande

Roland Edstrém vice ordférande

UIf Hassgérd sekreterare

Carina Westerlund

Erikk Roos

Kirill Mikhailovski

Mats Swensson

Bruno Reinfeldt utsedd av HSB Stockholm

Suppleanter
Lars Lindstrém utsedd av HSB Stockholm

Mandattiden utgar vid ordinarie féreningsstamma 2014 fér ledamdterna Roland Edstrom, Ui
Hassg8rd, Carina Westerlund och Mats Swenson. Sedan stdmman 2012 utses inte ndgra suppleanter.

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

Revisor
Revisorsuppdraget har innehafts av irfan Vidimlic med Johan Wegin som suppleant samt Tomas
Randér, extern revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Ulrika Lindstrém, Tove Holtmark Wegin och Sara Olsson med Ulrika
Lindstrém som orditrande.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstémma 2013, distrikt Nordost mm
Foreningens representant pd HSB Stockholms distriktsstdmma har varit Ken Larsson, som &ven ar
ordftrande i distriktsstyrelsen for HSB Stockholm distrikt Nordost (Danderyd, Taby, Vallentuna och
Rkersberga), samt UIf Hassgérd, som &r sekreterare for distriktsstyrelsen fér HSB Stockholm distrikt
Nordost, och Roland Edstrém. Av distriktet utsedda ombud till HSB Stockholms féreningsstémma har
Spegeln representerats av Ken Larsson och UIf Hassgdrd. Ken Larsson ar av HSB Stockholms
foreningsstamma utsedd till medlem i HSB Stockholms kommunikationsutskott. HSB Stockholm har
representerats av Ken Larsson som delegat vid HSB Riksférenings forbundsstémma i maj 2013

Sammantriaden och méten

Styrelsen har under verksamhetsdret hdllit 13 protokollférda sammantréden. Féreningen genomftrde
ett informationsméte den 2013-12-09 dd det informerades om bland annat féreningens ekonomi
inklusive en prognos for utvecklingen de kommande fem dren, manadsavgifter fér 2014 och planerade
underhdlisdtgarder fér 2014.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Ekonomisk firvaltning
HSB Stockholm har under 2013 svarat for den ekonomiska forvaltningen (ekonomisk férvaltning och
lagenhetsadministration) till en kostnad av 185 316 kr (169 631).
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Teknisk forvaltning
Storholmen Férvaltning AB har under 2013 svarat for den tekniska forvaltningen. Forvaltare har varit
Lars Svingdahl. Kostnaden for teknisk férvaltning har uppgétt till 132 000 kr (163 500).

Fastighetsskotsel
Storholmen Forvaltning AB har under 2013 svarat for skitseln av vara fastigheter, fastighetsskotare
har varit Mikael Johansson. Kostnaden for fastighetsskotseln har uppgatt till 145 200 kr (235 248).

Tradgardsskotsel

Forvaltning av foreningens mark och trédgardar samt I6pande skotsel utfirs av HSB Stockholm
teknisk férvaltning. Kostnaderna fér mark- och tradgérdsskotsel har uppgatt till 390 166 kr (356 400).

Miljoarbete

Féreningen installerade 2006 bergvarme for varmvatten- och vérmeproduktion. Férutom en stor initial
besparing ekonomiskt har detta dven inneburit en reducering av miljopéverkan jamfdrt med tidigare
produktiont med enbart en elpanna. Efter att vi under 2010 drabbats av flera och allvarliga stopp i
anlaggningen, pAbbdrjades ett arbete med reparation och ombyggnad for att uppné hogre
driftséikerhet och béttre ekonomi. Problemen med anldggningen fortsatte under 2012 med
reparationer av lackor, varfor ett flertal forslag pa dtgarder for en varaktig reparation inhdmtades.
Efter genomgang av de olika altemativen féreslog styrelsen till en extrastdmma att anldéggningen
skulle avyttras och att féreningen képer varme frdn képaren, vilket ocksa skedde 2013.

Under 2008 installerades en aniaggning fér enhetsmétning av el. En funktion fir medlemmarna att
sjalva I6pande kunna |dsa av sin elférbrukning.

Under 2013 har medlemmarna erbjudits att delta i kommunens matavfallsinsamling for hushall. Ett
trettiotal boende har hittills anmalt sig tilt insamlingen.

Ekonomi

Resultat och stillning

2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning tkr 15632 15 217 15133 15 318 15778
Resultat fore avskrivningar tkr 7 170 7 417 7 507 6 275 8 197
Rérelseresultat tkr 5370 5299 4 158 4 158 6 079
Resultat efter finansiella poster tkr 616 83 318 523 1325
Balansomslutning tkr 156 286 |159409 |161 798 (165138 |167 243
Soliditet 15% 14 % 14 % 14 % 13 %
Arsavgiftsnivé for bostader, kr per m? 985 956 956 967 991
Laneskuld, kr per m? 9 455 9615 9776 9 955 10 254
Driftkostnader, kr per m* 480 454 508 554 442
Planerat underhdll, kr per m? 12 83 22 74 84
Fastighetsskatt, kr per m? 21 22 21 21 17
Avskrivningar, kr per m? 129 152 152 152 152
Réintekostnader, kr per m* 342 375 365 262 343

Vésentliga hindelser under dret

Avgifter och hyror
Avgifterna hijdes med 4% per den 1 april 2013.
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Bergvarmeanldiggningen

Bergvarmeinstallationen slutférdes under mars 2006. Under 2012 innebar detta en besparing i
elférbrukning med 635 000 k/Wh | jamforelse med forbrukningen 8ret fore installationen. Pa grund av
flera driftavbrott och felkonstruktion har besparingen succesivt avklingat under de senaste dren och
driftkostnaderna &r nu nastan tillbaka i niva fore installationen. Dessutom tillkommer kostnader fér
reparationer. Avkastning pa installationen efter avskrivning och rantekostnader samt reparationer blev
darfor negativt fér 2012. Under 2013 intensifierades arbetet med att f& till stdnd en mer varaktig
tésning, detta ubmynnade i ett avtal med Eco2 Energy, som under sommaren 2013 dvertog den
befintliga anldggningen samt: tilliggsinvestering fér ombyggnad av anliggning. Ombyggnaden har
berbrt i stort sett hela den befintliga anldggningen, 10 nya borrhdl, renovering av befintliga borrhal,
anordning fér dterladdning av berget under den varma delen av aret, nytt styrsystem och ny VvS
installation. Det dterstdr fortfarande ndgra justeringar och mindre ombyggnader for mer effektiv
produktion. Féreningen betalar enligt detta avtal for den varme vi forbrukar samt den kapitalkostnad
som ar férenad med ombyggnaden. Uppvarmningskostnaderna inklusive produktion av varmvatten
per kvadratmeter bostadsyta under 2013 slutade pa ca 117 kr (119), beréknad kostnad utan
bergvarme ca 180 kr per kvadraimeter.

Upphandlingar och nya avtal

Féreningen bevakar kontinuerligt avtalen med véra entreprendrer avseende kvalitén pd utfort arbete
visavi kostnaden. Jamfbrelse med andra bostadsféreningar gérs ocksa. Uppsagning 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 entreprenérer. Under 2013 genomfdrdes ny
upphandling av markskétsel och skéts den dven fortsattningsvis av HSB Mark & Tradgard.

I december 2012 traéffades ett femdrigt avtal med Eco2 Energi Varme AB om leverans av varme frén
och med sommaren 2013. I samband med detta sdldes bergvarmeanliggningen till nimnda bolag.

Periodiskt underhall
Féreningen foljer en 20-8rig underhéllsplan som efter en &rlig besiktning uppdateras varje &r. Arets
besiktning genomférdes som ovan namnts 2013-05-20.

Ovrigt

Foreningen har ett avropsavtal med Vattenfall dar vi 16pande erhaller uppdaterad prisinformation och
I&ser priset mot avropsavtal med en andel per period, andelarna som kan |3sas &r 25 %, 50 %, 75 %
och 100 %, perioderna som kan l8sas &r fran ett till fyra kvartal. 100% maéste vara avropade fére en
periods pabdran. For natavgifter har Fortum genomfort en omldggning av taxekonstruktionen, vilket
medfiirt att det sénkta elpriset ats upp av héjda natavgifter.

Féreningen fér en konstant dialog med 1&ngivare for att standigt bevaka de villkor som &r majliga att
uppnd pé utestdende 18n. Detta innebar minst tva till tre moten per & med banken dar olika alternativ
ventileras utifrin den allminna strategin att [&nen skall fordelas pé olika [Gptider for att inte en alltfor
stor del av I&nen skall behéva skrivas om vid ogynnsamma rantenivaer, samt att sa 13ngt det ar
méiligt, huvuddelen av amorteringen skall ske pé& de l1&n som har-hégst rénta.

Forvantad framtida utveckling

Avgifter och hyror :

Det finns behov av att férbattra likviditeten och minska det balanserade underskottet. Utvecklingen pa
rantemarknaden har under 8ret varit avvaktande. Tre 18n skall under 2014 bindas pd nytt och med
nuvarande trend kommer detta att medfora ndgot minskade réntekostnader. Sammantaget har
budgeten fir 2014 ett 6verskott.

Periodiskt underhall
Under 2014 planeras foliande periodiska underhdll

» OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroif}-besikining
» Eventuella 3tgérder som identifieras i samband med denna och underhdllsbesiktningen
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Den arliga besiktningen och uppdatering av underhdllsplanen &r planerad till maj 2014.

Ekonomisk utveckiing

I den budget som faststallts for 2014 finns ett dverskott, vilket behdvs for att banta ner det
ansamlade negativa resultatet. Kostsamma underhallsatgarder pa langre sikt omfattar bland annat
fasadrenovering, renovering av yttertak, hissar, luftbehandling mm. Detta innebdr att det finns behov
att avsatta i genomsnitt ca 1 000 000 kr &rligen till fonden for yttre underhdll. Kostnaderna for avfall,
el och VA har stabiliserats det senaste 8ret vilket &r positivt. Foreningen har dessutom ett forsatt
stort behov av att stirka likviditeten men sammantaget ar beddmningen forsiktigt optimistisk om
féreningens ekonomiska utveckling fér perioden 2014 till 2019,

Prisutveckling

Under perioden januari-februari 2014 har endast en lagenhet dverlatits, vilket gor det svart att gora
négon prognos for utveckingen under aret. De enstaka affarer som &r pd géng tyder dock pa en
fortsatt uppgang.

Ekonomiska mal pa 5 ars sikt

Fér perioden 2014 till 2019 har styrelsen lagt fast foljande ekonomiska mal, utifrdn budget for 2014

och prognos fér 2015 fill 2019. Prognosen baseras pé att rantorna gar upp ndgot under perioden sa

att féreningen har en snittrénta pé ca 3,8 % frn 2015, att de taxebundna kostnaderna okas med ca
2-3 % &rligen och att avgiften ar oftirandrad under perioden.

e Likviditet ndgot férbattrad under perioden
e L8n under 110 Mkr &r 2020
» Balanserat resultat positivt 2020
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Forslag till resultatdisposition

Stamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat -9 896 224
Rrets resultat 616 655
-9 279 569

Styrelsen forestar foljande disposition:

Uttag ur fond fér yttre underhdll motsvarande &rets kostnad - 173 372
Overforing till fond far yttre underhdll 1 200 000
Balanserat resultat - 10 306 197

-9 279 569

Beslut enligt férslaget ovan medfér foljande utveckling av fonden fér yttre underhall:

Ingdende behallning 3 478 474
Uttag ur fond for yttre underhdll motsvarande érets kostnad - 173372
Overféring till fond for yttre underhall 1 200 000

Utgdende behallining 4 505 102
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby
2013-01-01 2012-01-01

Resultatrdkning 2013-12-31 2012-12-31
Not 1 15217 278
Not 2 6686030 6323537

Planerat underhall -173 372 -1 165 527

Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift -293 590 -311 190

Avskrivningar Not 3 -1 799 997 -2 117 225

Summa fastighetskostnader -8 952 989 9917 479
Not 4 -1 309 194

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 5 4 864 10 226

Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -4 758 469 -5 226 841

Summa finansiella poster -4 753 605 -5 216 615
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Balansrakning 2013-12-31, 2012-12-31
Anliaggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgdngar
Byggnader och ombyggnader Not 7 144 632 821 146 242 012
Mark och markanlaggningar Not 8 11 190 000 11 190 000
155 822 821 157 432 012
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristigt vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgangar 155 823 321 157 432 512
Omséattningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 30093 20 119
Avrakningskonto HSB Stockholm 1262 054 1113819
Ovriga fordringar Not 10 10 076 992
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 179 328 242 372
1 454 550 1377 302
Kassa ach bank Not 12 107 282 598 869
Summa omséttningstillgéngar 1561 832 1976 171
Summa tillgangar 157 385 153 159 408 683
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby
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Balansrékning 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital och
Eget kapital Not 13
Bundet eget kapital
Insatser 29 224 933 29 224 933
Underhdlisfond 3 478 474 3 644 001
32 703 407 32 868 934
Fritt eget kapitalyansamiad forfust
Balanserat resultat -9 896 224 -10 144 935
Arets resultat 616 655 83 184
-9 279 569 -10 061 751
Summa eget kapital 23423 838 - 22 807183
Skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 131 503 360 133736 180
Leverantdrsskulder 431 669 655 229
Skatteskulder 0 13022
Fond fér inre underhall 168 020 187 976
Ovriga skuider Not 15 85 000 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 1773 267 2 009 093
Summa skulder 133 961 315 136 601 500
Summa eget kapital och skulder 157 385153 159408683
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 157 400 000 157 400 000
Fastighetsinteckningar totalt uttagna 157 400 000 157 400 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Téby

2013-01-01  2012-01-01
Kassaflddesanalys 2013-12-31 2012-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 616 655 83 184
Justéring for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1799 997 2117 225
Kassafiode frén idpande verksamhet 2 416 652 2 200 409
Kassafldde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 70 987 208 151
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -407 364 -240 489
Kassaflode frén Iopande verksamhet 2 080 274 2 168 071
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -190 806 0
Kassaflde fran investeringsverksamhet -190 806 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -2 232 820 -2 232 820
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2 232 820 -2 232 820
Arets kassaflode -343 352 -64 749
Likvida medel vid drets borjan 1 712 688 1777 437
Likvida medel vid arets slut 1 369 336 1712 688

1 kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfrista placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrittsfrening Spegeln i Tiby

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Foreningen tillampar &rsredovisningsiagen och bokféringsnamndens alimanna rad.
TillgAngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas infiyta.

Frén och med rikenskapsar som pabérjas 2014 trider ny normgivning i kraft, vilket innebdr att foreningen framtida ar
kommer att uppratta drsredovisning enligt ett 53 kallat K-regelverk. Forandringar kommer sannolikt att ske vad galler synen
pd avskrivningar, investeringar och planerat underhdll. Detta kan medfora att framtida resultat och jamforelsetal avviker
fran denna drsredovisning och budget fir 2014.

Avskrivning pa byggnader
Avskrivning sker med en fast rak avskrivning grundar sig pa anldggningens anskaffningsvarde och beraknade ekonomiska
livslangd. For 6vriga anlaggningar sker avskrivning enligt plan under en period av 5 till 10 &r.

Avskrivning pa inventarier
Avskrivning sker planenligt med en avskrivningstid baserad pd inventariernas fivslangd cirka 5 ar.

Fond fér yttre underhdll
Reservering fér framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhéllsplan.

Inkomstskatt och underskottsavdrag

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskatining. Enligt en dom i Hogsta Forvaltnings-
domstolen 2010-12-29 ar en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till den del de ar hénférliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i férekommande fall inkemster som inte &r hénférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %.

Féreningen har inte haft ndgra anstillda under dret.

2013-01-01 2012-01-01

Arvoden, |oner, andra ersittningar och sociala kostnader 2013-12-31 2012-12-31
Arvoden styrelse 104 354 85 600
Valberedning 8900 5 000
Saciala kostnader 33710 26 312
Utbildning 0 1250
145 964 118 162
Revisorer
Féreningsvald 3560 3000
Totalt 150 524 121 162

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift.
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

2013-01-01.  2012-01-0t

Noter 2013-12-31 2012-12-3%1
Arsavgifter 13 707 978 13 318 503
Hyror 1000 413 993 279
El, enhetsmétning 875 958 859 73¢9
Ovriga intikter 48 094 45 757
Bruttoomsattning 15 632 443 15 217 278
Personalkostnader 150 524 121 162
Fastighetsskétsef och lokalvérd 1172 049 979 930
Reparationer 803 293 702 882
El 1 168 045 1207 016
Uppvarmning 1 609 665 1661617
Vatten 472 414 361791
Sophdmtning 231 664 229 679
Fastighetsfrsakring 123903 123 269
Kabel-TV 102 364 108 937
Ovriga avgifter 289 260 291 868
Forvaltningsarvoden 336 137 375214
Owriga driftskostnader 226 712 160 172
6 686 030 6323 537

Byggnader 1 500 000 1 500 GO0
Om- och tillbyggnad 299 997 617 225
1799 957 2117 225

Vérmeanlaggning till Eco2 1309 194 0
1309 194 0

Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1101 2 456
Réanteintakter skattekonto 75 10
Ovriga ranteintékter 3 688 7 760
4 864 10 226

Rantekostnader 13ngfristiga skulder 4 757 240 5226794
Ovriga rantekostnader 1229 47
4 758 469 5226 841
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Noter 2013-12-31 2012-12-31

Ing8ende anskaffningsvérde 167 250 685 167 250 685
Avyitringar/utrangeringar -4 363 963 0
HArets investeringar 1 500 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 164 386 722 167 250 685
Ingdende ackumulerade avskrivningar -21 008 673 -18 891 448
Arets avskrivningar -1 799 997 -2 117 225
Avyttringar/utrangeringar 3054 769 0
Utgdende avskrivningar -19 753 901 -21 008 673
Bokfért varde 144 632821 146 242 012

Taxeringsvirde

Byggnader 128 000 000 97 032 000
Mark 79 063 000 41 063 000

207 063 000 138 095 000

Ing8ende anskaffringsvarde mark 11 190 000 11 190 000
Utg3ende ackumulerade anskaffningsvarden 11 190 000 11190 000
Bokdfort varde 11 190 000 11 190 000

Ing8ende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel | HSB Stockholm 500 500

Skattefordringar 9009 0
Skattekonto 1067 992
10076 ag2

HSB Stockholm 7994 95 344
Trygg-Hansa 10334 10 334
ComHem 26 148 25 585
Bredbandsbolaget 638619 69 559
Avioppsteknik 25120 24 948
HomeSolutions 14 914 14914
QT Systems 1688 1688
Securitas 8 820 0
HSB Stad 14 691 0

179328 242372

Handkassa 2624 2624
Swedbank 104 658 596 245
107 282 598 8692
Uppl. Underh.- Balanserat

Insatser avgifter fond resultat Arets resultat

Belopp vid 8rets ingdng 29224 933 0 3644 001 -10 144 935 83 184
Resultatdisp enl. stimmobesiut -165 527 248 711 -83 184
Rrets resultat 616 655
Betopp vid frets slut 29 224 933 0 3478474 -9 896 224 616 655
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HSB Bostadsrittsférening Spegeln i Téby
Noter 2013-12-31  2012-12-31

Ranteandr. Nasta ars

L&neinstitut L3nenummer Rinta dag Belopp amortering
Swedbank 2755722267 3,44% 2016-04-25 7 250 000 500 000
Swedbank hypotek 2752107116 2,75% 2014-03-03 19 610 000 0
Swedbanlk hypotek 2752107132 4,58% 2017-06-27 14 910 000 2 000 000
Swedbank hypotek 2752107165 3,38%  2014-05-23 19 994 000 600 000
Swedbank hypotek 2757719949 3,08%  2016-11-25 30 750 000 0
Swedbank hypotek 2851588547 3,88%  2014-05-09 20 000 000 0
Swedbank hypotek 2852060090 3,31%  2015-10-26 17 639 360 332820
Swedbank hypotek 2853577522 3,00%  2014-02-28 1 350 000 300 000
131 503 360 3732820
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 127 770 540
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg3 til 112 839 260

Depasitioner 85 000 0
85 000 [/}

Upplupna rantekosthader 456 480 542 506
Foruthetalda hyror och avgifter 1098 587 1047 632
HSB Stockholm 49717 15 386
Berendsen 1 698 1 656
Fortum El 35020 35 645
Fortum Varme : 0 68 113
Vattenfall 74 768 295 998
IL Recydling 1509 1424
Jurist& Inkasso 1277 152
Sita 378 378
Cellip 167 203
Stora Wasby Trédgard 37302 0
NG Service 5 364 0
Storholmen Férvaltning 11 000 0

1773 267 2009093

Roand Edsifom

Var revisionsbfrattelse har 2 -3 -i“i @be’ctﬁf@ndcd na drsredovisning

Vi oo (ol

Iftan Vidimlic Tomas Rander  *

Ay fGreningen vald revisor Auktoriserad revisor
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etora Konsulit
BEVISION OCH RADGIVNING

Revisionsberiittelse

Till féreningsstiimman i HSB Bostadsrittsforening
Spegeln i Tiby
Org.or 716419-9544

Rapport om drsredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Taby for rikenskapséret 2013.

Styrelsens ansvar fir drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en &rsredovis-
ning som ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen beddmer 4r nddvindig for
att upprétta en arsredovisning som inte innehéller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar fir att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
vér revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed.
For den auktoriserade revisorn innebdr detta att han utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att den
auktoriserade revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig s@kerhet att drsredovis-
ningen inte innehiller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhé#mta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisomn viljer vilka atgérder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedmning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgéirder som Ar
andamaélsenliga med hansyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
#ndamdisenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
sndamadlsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den
2013-12-31 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
drsredovisningens &vriga delar.

Vi tilistyrker ddrfor att foreningsstimman faststaller
resultatrikningen och balansrikningen for fdreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av firslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eiler forlust samt styrelsens forvaltning fr HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Taby for rikenskapséret 2013.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller firlust, och det 4t styrelsen
som har ansvaret fr forvaltningen enligt lagen om ekonomiska
foreningar.

Revisorns ansvar

Virt ansvar 4r att med rimlig siikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller f6rlust har vi
granskat om forslaget ér forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utover
var revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
itgirder och forhillanden i foreningen for att kunna bedtma om
négon styrelseledamot ar ersiittningsskyldig mot freningen. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med lagen om ekonomiska fireningar,
drsredovisningslagen eller fSreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillrickliga och
dndaméalsenliga som grund fir vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget 1 forvaliningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Tiby den 2{@ 4

) ' ; Pk / i /
Tomas Randér Irfan Vivimlic

Auktoriserad revisor, Far Av forenihgen vald revishr
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