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FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Ekonomisk sammanstilining och nyckeltal i bostadsrittsforeningen

FOr att gora ekonomin i en bostadsréttsférening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal s
kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvéndas fér att jamféra bostadsréttsféreningar med varandra
och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsférening. Syftet &r att skapa trygghet och
forstéelse for dig som medlem, kopare eller ovrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och gora
det enkelt for lasaren att jamféra exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

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

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, krjkvm 995 995 995 996 996
Totala Intakter kr/kvm 1100 1 094 1108 1 095 1102
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 404 406 417 388 403
Beldning, kr/kvm 7 706 7 957 8 113 8 376 8 642
Réntekanslighet 8 % 8% 8 % 9 % 9 %
Drift och underhll kr/kvm 575 565 568 528 460
Energikostnader kr/kvm 203 198 186 175 153

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor rsavgiften &r 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 drsavgift ska man utg8 fr@n bostadsrattens andelsvarde.

Totala intakter
Anger foreningens totala intakter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Ménga

bostadsrattsféreningar har intakter utéver 8rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d&
syns det har.

Sparande till framtida underhdll

Vér forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje &r (stammar, fénster, tak etc.).
Dérfér maste vi spara till det framtida underhéllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal
anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje
enskilt r.

Rent praktiskt gdr foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pd bankkonto
eller utférda investeringar). P4 Iang sikt gdr pengarna till de planerade underhll och investeringar vi
behdver gdra, antingen genom att vi har pengar p& banken eller att vi har amorterat och pé sd sitt
skapat ett l&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intakterna fér att se hur mycket av dessa som blir éver, Lite
langre ner gdr det ocksa att se hur vi ridknar ut vart 6verskott/sparande. Riktvarden med betyg, 5
gradig skala dar 5 ar bast; 5 = dver 250 kr/kvm, 4 = 201 — 250 kr/kvm, 3 = 151 — 200 kr/kvm, 2 =
100 — 150 kr/kvm, 1 = under 100 kr/kvm. Spegeln f&r hér betyget 5.

Beldning, kr/kvm

Beldningen fordelas pd kvm-ytan fér bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning
hela bostadsrattsféreningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsritt "dger" ska
man utgd frén den bostadsrittens andelsvarde. Riktvarden; 5 = under 2 000 kr/kvm, 4 = 2 000 —
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4 999 kr/kvm, 3 = 5000 - 9 999 kr/kvm, 2 = 10 000 — 14 999 kr/kvm, 1 = mer &n 15 000 kr/kvm.
Spegeln far har betyget 3.

Réntekadnslighet

Anger hur manga procent bostadsréttsforeningen behéver héja avgiften med om rintan pa
ldnestocken gér upp med en procentenhet for att bibeh&lla samma sparande till framtida underhéll
och investeringar. Riktvarden; 5 = under 4 %, 4 = 4 — under 7 %, 3 =7 —under 10 %, 2 = 10 -
under 20 %, 1 = 20 % och 6ver. Spegeln far hér betyget 3, och pa vag mot 4.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhdll férdelas pd ytan fér bostider och lokaler och beriknas pa drift och
underhdll exklusive eventuella kostnader for planerat underh&il.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar.
Nyckeltalet raknar in eventuella intékter fr&n separat debitering av dessa kostnader men for
bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hush&lisel utan att debitera ut detta blir
kostnaderna hdgre.

(")vriga nyckeiltal 2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsattning (kkr) 15 768 15 663 15 705 15723 15 834
Resultat fére avskrivningar(kkr) 4 920 5851 5523 6 017 8 293
Resultat efter finansiella poster(kkr) 796 1710 2 668 2 394 el anh o
Balansomslutning (kkr) 150 520 153 200 152 748 155 201 155 253
Soliditet 24 % 23 % 22 % 20 % 19 %
Planerat underhall kr/kvm 146 86 131 120 39
Fastighetsskatt kr/kvm 24 23 23 22 21
Avskrivningar kr/kvm 204 210 109 109 109
Réntekostnader kr/kvm 85 88 97 153 220
Amortering kr/kvm 252 162 271 274 262
Resultat kr/kvm 55 123 192 172 268

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhéll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underh&ll och investeringar. Sparandet
visar hur mycket likvida medel foreningen fatt dver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor
tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt &rets planerade underhll bort.

Rérelseintakter 15 794 572
Rérelsekostnader - 13790913
Finansiella poster - 1207410
Arets resultat 796 249
Planerat underhall + 2084437
Avskrivningar 4.2 916917
Arets sparande 5797 603
Arets sparande kr per kvm total 404

Foreningens verksamhet

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus uppléta bostadslagenheter
fér permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dérmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Fastigheter

Foreningen ager fastigheterna Spegeln 22, 26 och 27, tillsammans 39 598 m?, vilka bebyggdes &r
1989/1990 med 13 bostadshus, Palmhuset, 11 garageldngor, 4 cykelrum och en panncentral med
tekniska utrymmen. Garagen innehdller totalt 116 garageplatser. Dessutom finns 71 parkeringsplatser,
varav 54 hyrs ut medan 17 anvénds som géstparkering.
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Taxeringsvardet for féreningens fastigheter ar 271 283 (220 356) tkr varav markvardet &r 123 000 (90
288) tkr. Fastigheterna &r fullvirdesforsikrade i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsakring ingdr
bostadsréttstillagg for féreningens lagenheter.

Stadgeenlig fastighetssyn utférdes i maj 2019 Medverkande vid besiktningen var medlemmar ur
styrelsen. Inga vasentliga brister framkom vid besiktningen.

Lagenheter och lokaler
Féreningen bestdr 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 (Férskolan Amadeus 260 m2 och
HSB Mark och tradgdrd 100 m2).

De 168 medlemslagenheterna fordelas enligt foljande:

Rum 15 2 2 3 3 3 3,5 3,5 4,5 4,5
Yta kvm 58 65 67 77 80 82 97 112 117 120
Antal 12 44 23 4 45 6 10 5 11 8

Lagenheterna &r anslutna till kabel-TV via Com Hem (basutbudet ingdr i avgiften) och har
Internetanslutning via Bredbandsbolaget (Bredband 100 samt den fasta avgiften for IP-telefoni ingdr i
avgiften). I avgiften ingér dven det bostadsréttstillagg som boende behdver férutom vanlig
hemférsakring samt medlemsavgiften i HSB Stockholm.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma avhélls 2019-05-28. P& stimman deltog 28 medlemmar med rostratt
samt 1 medlem genom fullmakt. P& stimman fattades férutom sedvanliga stammodarenden dven
beslut i ett drende hanskjutet av styrelsen till stimman. En ny lag om ekonomiska féreningar
tradde i kraft den 1 juli 2016. Stamman beslét enhalligt att, i en andra lasning, anta de nya
stadgarna.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid &rets slut 221 (217) medlemmar, varav Taby kommun utgdér 8 medlemmar. Av
féreningens 168 medlemsldgenheter, férutom de 8 som &dgs av Taby kommun, har under dret 10 (13)

dverlatits, dessutom 2 (1) éverldtelse genom arv, gdva eller liknande. Genomsnittligt forsaljningspris
per m2 var 23 493 kr (24 541).

Fortroendevalda (sedan féregdende stimma)
Styrelse samt suppleanter

Ordinarie ledamoter

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

Erik Roos

Per Ostlin

Mats Swensson

Nils Henstrém HSB ledamot

Mandattiden utgdr vid ordinarie féreningsstamma 2020 fér ledaméterna Roland Edstrom, UIf
Hassgdrd, Carina Westerlund och Mats Swensson. Sedan stimman 2012 véljs inte ndgra suppleanter.



0 Org Nr: 716419-9544
Féreningens firma har tecknats av Ken Larsson, Roland Edstrém, Carina Westerlund och UIf Hassgérd,
tva i férening

Revisor

Revisorsuppdraget har innehafts av Ulrika Lindstrédm samt Tomas Randér, av HSB Riksférbund utsedd
extern revisor.

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Eva M Persson, Angelika Stier Norén och Maria Stjernberg med Eva M
Persson som ordférande.

Representanter i HSB Stockholms distriktsstimma 2019, distrikt Nordost mm
Féreningens representant p& HSB Stockholms distriktsstamma har varit Ken Larsson, som aven &r
ordférande for distriktsstyrelsen for HSB Stockholm distrikt Nordost (Danderyd, Téby, Vallentuna och
Akersberga), samt UIf Hassgdrd, som &r sekreterare for distriktsstyrelsen for HSB Stockholm distrikt
Nordost. Av distriktet utsedda ombud till HSB Stockholms féreningsstdmma har Spegeln
representerats av Ken Larsson. Ken Larsson ar av HSB Stockholms féreningsstdmma utsedd till
ledamot i HSB Stockholms kommunikationsutskott, samt av distriktsstyrelsen utsedd till ledamot i HSB
Stockholms utbildningsr&d.

Sammantraden och méten
Styrelsen har under verksamhetsdret hdllit 13 protokollférda sammantraden.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Ekonomisk férvaltning
HSB Stockholm har under 2019 svarat for den ekonomiska férvaltningen (ekonomisk férvaltning och
lagenhetsadministration) till en kostnad av 194 820 kr (190 500).

Teknisk férvaltning
Storholmen Férvaltning AB har under 2019 svarat fér den tekniska férvaltningen. Forvaltare har varit
Lars Svingdahl. Kostnaden for teknisk férvaltning har uppgatt till 181 460 kr (185 069).

Fastighetsskotsel
Storholmen Férvaltning AB har under 2019 svarat for skétseln av vara fastigheter, fastighetsskotare
har varit Reza Zamani. Kostnaden for fastighetsskétseln har uppgatt till 181 820 kr (184 800).

Tradgardsskotsel
Forvaltning av foreningens mark och tradgdrdar samt [pande skotsel utférs av HSB Stockholm teknisk
forvaltning. Kostnaderna for mark- och tradg8rdsskétsel har uppgétt till 531 696 kr (519 900).

Miljoarbete

Foreningen installerade 2006 bergvarme for varmvatten- och varmeproduktion. Efter att flera problem
med anlaggningens driftsakerhet uppstétt, vilket medfort reparationer av lackor, inhéamtades ett flertal
forslag pé varaktiga dtgérder. Efter genomgang av de olika alternativen foreslog styrelsen till en
extrastamma att anlaggningen skulle avyttras vilket skedde 2013 och féreningen kdper varme frén
kdparen sedan dess.

Under 2008 installerades en anldggning fér enhetsmétning av el. En funktion fér medlemmarna att
sjalva Iépande kunna lasa av sin elférbrukning.

Ekonomi

Védsentliga hdandelser under och efter rikenskapsaret
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Avgifter och hyror
Avgifterna var oférandrade under 2019. Fér 2020 har styrelsen beslutat att inte 4ndra avgifterna.

Uppvarmning
Uppvarmningskostnaderna inklusive produktion av varmvatten per kvadratmeter bostadsyta under

2019 slutade p& ca 137 kr (134), beraknad kostnad utan bergvérme ca 250 kr per kvadratmeter med
nuvarande elpriser.

Upphandlingar och nya avtal

Foreningen bevakar kontinuerligt avtalen med v&ra entreprendrer avseende kvalitén pd utfért arbete
visavi kostnaden. Jamférelse med andra bostadsféreningar gérs ocksd. Uppségning av avtal sker inom
stipulerad tid fére avtalets utgdng. Vid férnyad upphandling begérs en ny offert fron den befintliga
entreprendren samt fran ytterligare ett antal andra entreprenérer.

Periodiskt underhdli
Foreningen féljer en 20-arig underhalisplan som efter en &rlig syn uppdateras varje &r. Arets

besiktning genomférdes som ovan namnts under maj ménad. Dessutom har en tvéttstuga renoverats,
detta har bokftrts som en investering med avskrivning pa 15 ar,

Foljande periodiska underhdll har utforts under &ret:

Underhall planteringsytor, utemiljo
Malining lagenhetsdorrar I3ghus

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

Ovrigt

Foreningen har ett avropsavtal med Vattenfall dér vi Iopande erh&ller uppdaterad prisinformation och
ldser priset mot avropsavtal med en andel per period, andelarna som kan I&sas &r 25 %, 50 %, 75 %
och 100 %, perioderna som kan I8sas &r fr&n ett till fyra kvartal. 100 % méste vara avropade fore en
periods pdbérjan.

Foreningen for en konstant dialog med l&ngivare fér att stindigt bevaka de villkor som &r mojliga att
uppnd pd utestdende I8n. Detta innebar minst tv4 till tre kontakter per & med banken dar olika
alternativ ventileras utifrdn den allménna strategin att I3nen skall férdelas p8 olika |6ptider for att inte
en alltfér stor del av ldnen skall behdva skrivas om vid ogynnsamma réntenivier, samt att s& I&ngt det
ar méjligt, huvuddelen av amorteringen skall ske p& de 18n som har hogst ranta.

Moten

Foreningen genomférde ett informationsméte 2020-01-22, d& det informerades om bland annat
foreningens ekonomi inklusive en prognos fér utvecklingen de kommande fem aren, manadsavgifter
for 2020 och planerade underh8lisdtgarder for 2020.

Forvantad framtida utveckling

Avgifter och hyror

Det finns behov av att forbattra likviditeten och minska det balanserade underskottet. Utvecklingen pd
rantemarknaden har under 3ret varit fortsatt svagt sjunkande. Ett I8n skall under 2020 omsattas och
med nuvarande trend kommer detta méjligen att medfora ndgot minskade rintekostnader.
Sammantaget har budgeten for 2020 ett 6verskott. Avgiften planeras inte att férandras under det
innevarande rakenskapsaret.

Periodiskt underhall
Under 2020 planeras foljande periodiska underhéll
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Renovering planteringsytor
Renovering samtliga fénster
Byte ett antal garageportar
Renovering tva tvattstugor

Den drliga besiktningen och uppdatering av underhallsplanen &r planerad till maj 2020.

Planerat framtida underhdll (enligt underhalisplan)

Arlig planerat

underhall enligt 2020 | 2021 2022 2023 2024 | 2025 | 2026 | 2027
plan

Byggnad, invandigt 155 134 38 94 259 596 25 49
Byggnad, utvéndigt | 2 132 260 28 14| 1244 | 2102 840 106
Varme och WS 94 57 1200 8 2049

El & tele 17
Styr & &vervakning

Transport (hissar)

Utrustning 332 259 126 9

Mark 548 500 48 59 89 421 105
Ovrigt

Totalt tkr 3261 1210 240 167 | 2802 | 2716 | 3335 276

For de foljande 6 &ren (2028 — 2033) finns planerat underh&ll om totalt ca 24 miljoner,
Underhéllsplanen uppdateras &rligen efter besiktning och dtgarder flyttas i planen efter bedémd
dterstdende livsléngd.

Ekonomisk utveckling

I den budget som faststéllts for 2020 finns ett 6verskott, vilket behévs for att minska det ansamlade
negativa resultatet. Kostsamma underh8lis&tgarder p8 langre sikt omfattar bland annat
fasadrenovering, renovering av yttertak, luftbehandling mm. Detta innebir att det finns behov att
avsatta i genomsnitt ca 800 000 kronor arligen till fonden for yttre underhIl. Taxor fér avfall och VA
har stabiliserats de senaste tva &ren vilket &r positivt. Kostnaden for el har daremot ékat kraftigt och
kan férvéntas fortsatta upp. Féreningen har dessutom ett fortsatt behov av att stirka likviditeten.
Sammantaget blir dock bedémningen optimistisk om féreningens positiva ekonomiska utveckling fér
perioden 2020 till 2025.

Resultatprognos for kommande fem &r

Fér de kommande fem dren har styrelsen faststillt foljande 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 fér yttre underhdll (tkr):

2020: 1674 2021: 1359 2022:1293 2023:1226 2024:1 157 2025: 1 088

Likviditetsprognos for kommande fem &r

Likviditetsmassigt har styrelsen som mdl att likvida medel skall omfatta fonden fér yttre underh&ll och
ca tvd ménaders I6pande utbetalningar, enligt prognosen kommer vi att i slutet av perioden ligga
aningen under detta. Skuld till Idngivare kommer i slutet av perioden, med planerad amorteringstakt
att vara ca 97 miljoner, eller 6 939/m?, vilket &r en minskning med ca 1 100/m2. Amortering p&
féreningens 1&n i den nivd som fér narvarande gérs riknas som kapitaltillskott frdn medlemmarna och
avréaknas frén den skatteméssiga vinsten vid en eventuell férsaljning. Prognos for utgdende likviditet:
2020: 2 455 2021: 2770 2022: 5445 2023:7 567 2024: 6 863 2025: 8 407 (tkr)

Prisutveckling

Under perioden januari-mars 2020 har endast tre ldgenhet dverldtits, vilket gor det svart att gora
ndgon prognos for utvecklingen under 2020. De prelimindra affarer som gjorts visar att prisnivan ar
nagot stigande jamfdrt med motsvarande period 2019.
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Sammanfattning ekonomiska mal pa 5 &rs sikt

For perioden 2020 till 2025 har styrelsen lagt fast foljande ekonomiska mal, utifrn budget for 2020
och prognos fér 2021 till 2025. Prognosen baseras pd att réntorna g&r upp under slutet av perioden sd
frén en snittrénta pd ca 1,03 % 2020 kommer den att 6ka till ca 1,32 % mot slutet av perioden, de

taxebundna kostnaderna utvecklas med ca 1-2 % arligen och att avgiften &r ofdrindrad under
perioden.

o Likviditet forbattrad under perioden, néstan i balans mot slutet av perioden
e Ldn 97 Mkr &r 2025

Behandlade motioner
Under de senaste tio &ren har féljande motioner avhandlats pa féreningens stamma

Ar Avser Beslut Atgérder

2010 Utokat antal medlemmar i valberedningen Avslag

2012 | Andrade tvattpass Avslag
Justering ordningsregler Besvarad Bevakas standigt av styrelsen

2014 Kameradvervakning Besvarad Styrelsen bevakar, prov genomfort
Kapitaltillskott och frikép Besvarad

2016 Overnattningsrum Bifall Overnattningsrum infért och i bruk
Regler for tilldelning av p-platser/garage Besvarad

2019 | Hjértstartare Besvarad Pdgdende friga

Forandring eget kapital

Yttre uh Balanserat Arets

Insatser fond resultat resultat

Belopp vid &rets ingdng 29 224 933 7 196 263 -2590779 1710228
Reservering till fond 2019 800 000 -800 000
Ianspréktagande av fond 2019 -2 084 437 2 084 437

Balanserad i ny rakning 1710228 -1710228

Arets resultat 796 249

Belopp vid &rets slut 29 224 933 7 486 826 403 886 796 249

Férslag till disposition av drets resultat

Balanserat resultat 403 886
Rrets resultat 796 249
1200 135

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -880 551
Arets resultat 796 249
Reservering till underhélisfond - 800 000
Ianspréktagande av underh8lisfond 2 084 437
Summa till stdmmans férfogande 1200 135

Stédmman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning 1200 135

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande tilliggsupplysningar.
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HSB Bostadsréttsforening Spegeln i Taby

2019-01-01 2018-01-01
ResultatrékniLg 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 15767 682 15 662 780
Ovriga rérelseintdkter Not 2 26 890 56 929
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -8 252 777 -8 108 482
Ovriga externa kostnader Not 4 -243 253 -244 207
Planerat underhall -2 084 437 -1 200 034
Personalkostnader och arvoden Not 5 -293 528 -315 916
Avskrivningar av materiella anldggningstillg&ngar -2 916 917 -2913 928
Summa rérelsekostnader -13 790 913 -12 782 566
Rorelseresultat 2 003 659 2937 143
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter Not 6 4 639 379%
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 212 049 -1 230 710
Summa finansiella poster -1 207 410 -1 226 916
Arets resultat 796 249 1710 228
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

Balansrikning 2019-12-31  2018-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 146 536 513 148 915 404
Pdgdende nyanléggningar Not 9 112 500 0
146 649 013 148 915 404
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga virdepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgéngar 146 649 513 148 915 904
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 0 2783
Avrakningskonto HSB Stockholm 1 438 057 1402 228
Placeringskonto HSB Stockholm 1757 787 1756 788
Ovriga fordringar Not 11 116 5591
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 545 690 524 234
3 741 651 3691 624
Kortfristiga placeringar Not 13 0 500 000
Kassa och bank Not 14 129 305 93 281
Summa omséttningstillgdngar 3 870 956 4 284 906
Summa tillgdngar 150 520469 153 200 809
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HSB Bostadsrittsforening Spegeln i Tiby

Balansrédkning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 29 224 933 29 224 933
Yttre underhdlisfond 5911 826 7 196 263
35 136 759 36 421 196
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 403 886 -2 590 779
Arets resultat 796 249 1710 228
1200 135 -880 551
Summa eget kapital 36 336 894 35 540 645
Skulder
La3ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 107 079 515 110 679 515
107 079 515 110 679 515
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 3 600 000 3 600 000
Leverantérsskulder 1341 622 1 602 984
Skatteskulder 42 000 16 273
Ovriga skulder Not 17 597 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 2119 842 1761 392
7 104 061 6 980 649
Summa skulder 114 183 576 117 660 164
Summa eget kapital och skulder 150 520469 153 200 809
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HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31  2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 796 249 1710 228
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 2916 917 2913 928
Kassaflode fran lopande verksamhet 3713 166 4 624 156
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -13 198 1108 919
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 123 411 993 018
Kassaflode frén I6pande verksamhet 3 823 380 6 726 094
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -650 527 -3 245 775
Kassaflode frén investeringsverksamhet -650 527 -3 245 775
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -3 600 000 -2 250 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -3 600 000 -2 250 000
Arets kassaflode -427 147 1230 319
Likvida medel vid drets bérjan 3752297 2521979
Likvida medel vid drets slut 3325 150 3752 297

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrittsforening Spegeln i Taby
Redovisnings- och vérderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges,

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

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvirde fordelats p8 vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vagledning foér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,75 % av
anskaffningsvérdet,

Fond fér yttre underhéll
Reservering for framtida underhll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition p& basis av féreningens
underhallsplan, Avsattning och iansprakstagande fran underhalisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hagst far vara 0,3 % av taxeringsvirdet for
bostadsdelen. Freningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per [igenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsréattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte kan hinféras till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemdssigt underskott uppg&ende till 95 603 730 kr.
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2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 13 835 757 13 841 172
Arsavagifter el 915 383 836 725
Hyror 993 985 958 141
Ovriga intakter 45 242 48 397
Bruttoomsattning 15 790 367 15 684 435
Avgifts- och hyreshortfall -22 600 -21 400
Hyresforluster -85 -255
15 767 682 15 662 780
Not 2 Ovriga rérelseintikter
Forsdkringsersattningar 26 890 56 929
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1383 536 1226 317
Reparationer 1243 743 1 405 456
El 1330 425 1 280 326
Uppvarmning 1952 878 1 865 260
Vatten 551 959 536 221
Soph@mtning 281 559 268 371
Fastighetsfarsakring 346 476 323875
Kabel-TV och bredband 343 693 340 019
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 345 182 318 872
Férvaltningsarvoden 435 046 504 892
Ovriga driftkostnader 38 281 38 873
8 252777 8 108 482
Not 4 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 82125 75 239
Administrationskostnader 64 213 76 582
Extern revision 29 531 25000
Konsultkostnader 13 625 13 625
Medlemsavgifter 53 760 53 760
243 253 244 207
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 191 000 190 151
Revisionsarvode 3758 3584
Ovriga arvoden 10 751 10 304
Sociala avgifter 53 822 53 692
Ovriga personalkostnader 34 197 58 185
293 528 315916
Not 6 Rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 358 413
Ranteintakter HSB placeringskonto 1001 1385
Rénteintdkter skattekonto 0 108
Ranteintdkter HSB bunden placering 1914 421
Ovriga ranteintakter 1 366 1 467
4639 3794
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 1211449 1228 961
Ovriga rdntekostnader 600 1749
1212049 1230710
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Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvérde byggnader 166 132 497 162 886 722
Anskaffningsvarde mark 11 190 000 11 190 000
Krets investeringar 538 027 3 245 775
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 177 860 524 177 322 497
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -28 407 093 -25 493 165
Krets avskrivningar -2 916 917 -2 913 928
Utgdende ackumulerade avskrivningar -31324 011 -28 407 093
Utgdende bokfirt virde 146 536 513 148 915 404
Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad - bostider 144 000 000 126 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 4 283 000 4 068 000
Taxeringsvdrde mark - bostdder 117 000 000 86 000 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 6 000 000 4 288 000
Summa taxeringsvirde 271283 000 220 356 000
Not 9 Pagdende nyanliggningar och férskott
Krets investeringar 112 500 0
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 112 500 0
Not 10 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvirde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 116 116
Ovriga fordringar 0 5 475
ii6 5591
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 545 690 523 896
Upplupna intékter 0 338
545 690 524 234
Ovanstdende poster bestar av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar fér innevarande rdkenskapsar.
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 m&nader HSB Stockholm 0 500 000
0 500 000
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HSB Bostadsrittsforening Spegeln i Téby

Noter

2019-12-31 2018-12-31
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 2624 2624
Swedbank 126 681 90 657
129 305 93 281
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta ars
Léneinstitut Ladnenummer Rénta dag Belopp amortering
Swedbank 2755722267 0,85%  2019-07-28 4 250 000 500 000
Swedbank hypotek 2752107116 0,86%  2020-03-10 19 610 000 0
Swedbank hypotek 2752107132 1,55%  2022-06-08 4 410 000 2 000 000
Swedbank hypotek 2752107165 1,43%  2021-05-25 16 394 000 600 000
Swedbank hypotek 2757719949 1,07%  2020-11-11 30 750 000 0
Swedbank hypotek 2851588547 0,96%  2019-08-28 20 000 000 0
Swedbank hypotek 2852060090 0,85%  2020-03-10 15 265 515 500 000
110 679 515 3 600 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 107 079 515
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 92 679 515
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 157 400 000 157 400 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 3 600 000 3 600 000
Not 17 Ovriga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 597 0
597 0
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna réntekostnader 80 198 80 094
Forutbetalda hyror och avgifter 1231 253 1154 082
Ovriga upplupna kostnader 808 391 527 216
2119 842 1761392

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intikter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nistkommande &r.
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Noter

2019-12-31  2018-12-31

Not 19 Vésentliga hindelser efter &rets sfut

Inga vésentliga handelser har skett efter &rets siut
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REVISION & RADGIVNING

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i HSB
Bostadsriittsforening Spegeln i Tiiby
Org.nr 716419-9544

Rapport om éarsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen f5r HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Tiby for rikenskapsaret
2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
Jforeningsvalda revisorns ansvar,

Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat &r
tillréickliga och dndamélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedomer 4r nddvindig
for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedsmningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér s 4r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphtra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gdra ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mél 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet #r en hog
grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om
en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta p4 grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
péaverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamélsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hisgre &n for en
vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

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

- utviirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisions-
beridttelsen fiista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhéllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.



- utvérderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om é&rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Jag méaste ocksé informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
Jjag identifierat.

Den fireningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och
ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att
uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttvisande bild av foreningens resultat och stéillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i T#by for rikenskapsaret
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Viért ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med hénsyn
till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad s att bokforingen,
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medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska ange-
lagenheter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréiffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan fdranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed vért uttalande om detta, Zr att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget #r forenligt med
bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst p4
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgérder som utférs baseras pa den
auktoriserade revisorn professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhéllanden som #r visentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertrddelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhéllanden som ér relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget r forenligt med
ostadsriftslagen.

Tiby éen 27 ap

Ulrika Lindstrom
Auktoriserad revisor, FAR  Av foreningen vald revisor



