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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Bostadsréttsforening Spegeln i Taby med sate i TABY org.nr. 716419-9544 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1989. Féreningens stadgar registrerades senast 2019-09-07.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Taby kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Spegeln 22 1989-01-01 1987
Spegeln 26 1989-01-01 1987
Spegeln 27 1989-01-01 1987

Totalt 3 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsékrade i Trygg Hansa. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring.

Antal Benamning Total yta m2
176 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 13 908
2 lokaler (hyresratt) 360
116 garageplatser 0
53 p-platser 0
Totalt 347 objekt 14 268

Foreningens lagenheter fordelas pa: 12 st 1.5 rok, 72 st 2 rok, 57 st 3 rok, 16 st 3.5 rok, 1 st 4 rok, 18 st 4.5 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Karoline Nordefors Ledamot 2022-06-16

Janette Eklund Ledamot 2023-11-05

Erik Roos Ledamot 2012-06-26

Carina Westerlund Ledamot 2008-06-01

Nils Henstrom Ledamot 2016-06-09

Per Ostlin Ledamot 2017-05-24

Roland Edstrém Ledamot 2008-06-01

Ulf Hassgard Ledamot 2006-09-14

Ulf Hassgard Ordférande 2023-06-12

Ken Larsson Ordférande 2007-05-30 2023-06-11

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Ulf Hassgard, Roland Edstrom, Carina Westerlund, Karoline
Nordefors och Jeanette Eklund.

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelseméten.
Firman tecknas tva i forening av Roland Edstrom, Ulf Hassgard, Carina Westerlund och Erik Roos.

Revisorer har varit: Maria Hansson vald av féreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos Retora Revision &
Radgivning AB.

Valberedning har varit: Eva Persson (sammankallande), Maria Stjernberg-Ostlin samt Jenny Fornander, valda vid
féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-06-12. Pa stamman deltog 18 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har under aret hojts med 13 %.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-05-17.
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Periodiskt underhall
Foreningen foljer en 50-arig underhallsplan som efter en arlig syn uppdateras varje ar. Arets besiktning genomférdes som
ovan namnts under maj manad.

Féljande periodiska underhall har utforts under aret:

» Uppfdljning OVK gard 2
» Byte av ett femtontal flaktar/spiskapor
+ Malning av vissa férradshus

Ovrigt
Fdreningen har tecknat ett avtal med Vattenfall om leverans av el for perioden 2023-10-01 till 2024-09-30 ett fast pris om 78
ore/kWh + 0,3 6re/kWh for elcertifikat.

Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
Foéreningen installerade 2006 bergvarme for varmvatten- och varmeproduktion.

Under 2008 installerades en anlaggning for enhetsmatning av el.

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:
Installation av ny elpanna

Atgarder efter OVK péa géard 1 och 6

Renovering en tvattstuga

Ny luftvarmepump

Byte nycklar och cylindrar till allménna utrymmen

Trapphusbelysning och nya armaturer vid entrédérrar

Malning trafasader

For de foljande 8 aren (2029 — 2036) finns planerat underhall om totalt ca 11 miljoner. Underhallsplanen uppdateras arligen

efter besiktning och atgarder flyttas i planen efter beddmd aterstaende livslangd. Dessutom finns det ett behov av investeringar
(storre underhallsatgarder) under perioden 2026 — 2030 om ca 27 miljoner och for perioden 2031 — 2036 om ca 18 miljoner.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 5 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 229 och under aret har det tillkommit 5 och 5 medlemmar har [amnat.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 229.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 227 252 398 431 404
Skuldsattning, kr/kvm 7 628 7 537 7679 7 803 7 706
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 7 826 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 7 8 8 8 8
Energikostnad, kr/kvm 372 320 207 175 203
Arsavgifter, kr/kvm 1203 995 996 995 995
Arsavgifter/totala intakter, % 86 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 1278 1044 1050 1037 1100
Nettoomsattning, tkr 17 762 15702 15 566 15672 15768
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 045 -2 669 162 1656 796
Soliditet, % 23 24 26 25 24

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden
2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Nytt
nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet jamfért med tidigare ar beror pa att medlemmarnas
forbrukning (IMD) ar inkluderat fr o m 2023.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Nyckeltalet avviker fr o m 2023, ny berakning enl BFNAR 2023:1 . Avvikelsen i

nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att individuell matning av el, varme, vatten ingar from 2023.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapséret. Nytt nyckeltal fr o m
2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
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Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.

Styrelsens kommentar till arets foérlust

Arets negativa resultat beror framst pa dkade rantekostnader.

Foreningens kassafléde ar positivt och de likvida medlen 6kar med ca 4 mkr. Féreningens sparande till det framtida
underhaller uppgar till 227 kr/m2.

For att mota de 6kade rantekostnaderna samt hoja sparandet till det framtida underhallet har styrelsen beslutat om att héja
féreningens avgifter infér 2024 med 11 %.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 29 224 933 0 0 29 224 933
Underhallsfond, kr 2173810 0 -40 887 2132923
S:a bundet eget kapital, kr 31398 743 0 -40 887 31 357 856
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 6 755 825 -2 668 948 40 887 4127 764
Arets resultat, kr -2 668 948 2 668 948 -1 044 683 -1 044 683
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 4 086 877 0 -1 003 796 3 083 081
S:a eget kapital, kr 35485 620 0 -1 044 683 34 440 937

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 159 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 199 887 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 4086 877
Arets resultat, kr -1 044 683
Reservation till underhallsfond, kr -1 159 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 1199 887
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 3083 081

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, kr 3083 081

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter.

Transaktion 09222115557516916798 Signerat UH, PO, CW, ER, NH, RE, JE, KN, MH, TR
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 17 762 220 15697 334
Ovriga rorelseintakter Not 3 432793 10 017
Summa Rdrelseintéakter 18 195 014 15707 351
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -11 609 402 -13 410 239
Ovriga externa kostnader Not 5 -274 426 -279 935
Personalkostnader Not 6 -337 047 -305 286
Av- och .neds.krl\!nlngar av materiella och immateriella 3378 412 3352 226
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -15 599 287 -17 347 685
Rorelseresultat 2595 727 -1 640 334
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 10 288 1110
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -3 650 697 -1 029 724
Summa Finansiella poster -3 640 409 -1 028 613
Resultat efter finansiella poster -1 044 683 -2 668 948
Resultat fore skatt -1 044 683 -2 668 948
Arets resultat -1 044 683 -2 668 948
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Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 141 526 312 144 904 724
Summa Materiella anldggningstillgangar 141 526 312 144 904 724
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anléaggningstillgangar 141 526 812 144 905 224
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5230 -3029
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 3190 020 1143 398
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 291129 261 872
Summa Kortfristiga fordringar 3486 379 1402 241
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 1983743 25 285
Summa Kassa och bank 1983743 25 285
Summa Omsattningstillgangar 5470122 1427526
Summa Tillgangar 146 996 934 146 332 751

Transaktion 09222115557516916798

Signerat UH, PO, CW, ER, NH, RE, JE, KN, MH, TR



2023 | ARSREDOVISNING HSB Bostadsrattsférening Spegeln i Taby 9 (16)

716419-9544

BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 29 224 933 29 224933
Fond for yttre underhall 2132923 2173810
Summa Bundet eget kapital 31 357 856 31 398 743
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4127 764 6 755 825
Arets resultat -1 044 683 -2 668 948
Summa Fritt eget kapital 3083082 4 086 877
Summa Eget kapital 34 440 938 35485 620
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 30 750 000 64 894 000
Summa Langfristiga skulder 30 750 000 64 894 000
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 78 079 515 42 635 515
Leveranttrsskulder 965 778 330 764
Skatteskulder 29544 17 224
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 20 312 24 943
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 2710 847 2944 685
Summa Kortfristiga skulder 81 805 996 45 953 131
Summa Skulder 112 555 996 110 847 131
Summa Eget kapital och skulder 146 996 934 146 332 751

Transaktion 09222115557516916798
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 2595 727 -1 640 334

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar 3378412 3352 226
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 3378412 3352 226
Erhallen ranta 10 288 1110
Erlagd ranta -3 635972 -748 133

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordandringar av

rérelsekapital 2 348 455 964 870
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -37 984 415 127
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 394 140 698 131
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 356 156 1113 257
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2704 611 2078 127
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 -557 150
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -557 150
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut 1 300 000 -1 600 000
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 300 000 -1 600 000
Arets kassafléde 4004 611 -79 023
Likvida medel vid arets borjan 1158 998 1238021
Likvida medel vid arets slut 5163 609 1158 998

Transaktion 09222115557516916798
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Allméanna véarderingsprinciper

» Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

 Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréaknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avséattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

e Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt varde.

 Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar inkomester till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den beraknade nyttjandeperioden. D&
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p& maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tilgdngens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréaknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sakerstallande av medel for
underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av l&ng- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 95 603 730 kr

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

Transaktion 09222115557516916798 Signerat UH, PO, CW, ER, NH, RE, JE, KN, MH, TR
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 15 640 380 13831 775
Hyror lokaler 302 816 290 616
Hyror garage och parkeringsplatser 712 045 714 150
Arsavgifter el 1 089 906 811 677
Ovriga primara intakter 60 494 77 386
Summa Bruttoomséttning 17 805 640 15 725 604
Auvagiftsbortfall -37 664 -26 350
Hyresbortfall -5 756 -1 920
Summa -43 420 -28 270
Summa Nettoomséttning 17 762 220 15 697 334
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 0 5644
Bidrag 432 793 4373
Summa Ovriga rérelseintékter 432793 10 017
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -1 012 009 -1 090 075
Snd och halk-bekdmpning -459 735 -376 442
Reparationer -1271678 -1273 841
Planerat underhall -1 199 887 -2 914 500
Forsakringsskador -74 216 -199 474
El -1611 701 -1 592 527
Uppvarmning -3 033 326 -3173 088
Vatten -653 863 -606 851
Sophéamtning -343 419 -361 453
Fastighetsforséakring -470 547 -424 491
Kabel-TV och bredband -631 008 -610 106
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -386 824 -372 956
Forvaltningsavtalskostnader -447 359 -414 435
Ovriga driftkostnader -13 830 0
Summa Diriftskostnader -11 609 402 -13 410 239

Transaktion 09222115557516916798

Signerat UH, PO, CW, ER, NH, RE, JE, KN, MH, TR



2023 ARSREDOV'SN'NG HSB Bostadsrattsforening Spegeln i Taby 13 (16)

716419-9544

. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop -44 203 -28 366
Administrationskostnader -81 142 -55 002
Extern revision -26 250 -25 000
Medlemsavgifter -53 760 -53 760
Foreningsverksamhet -46 975 -50 328
Ovriga férvaltningskostnader -22 096 -67 479
Summa Ovriga externa kostnader -274 426 -279 935
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -7 100 -6 820
Ovriga arvoden -251 580 -223 700
Sociala avgifter -63 282 -54 261
Ovriga personalkostnader -15 085 -20 505
Summa Personalkostnader -337 047 -305 286
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintékter avréakningskonto HSB 832 349
Réanteintadkter HSB bunden placering 0 99
Ovriga ranteintakter och liknande poster 9455 662
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 10 288 1110
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader lan till kreditinstitut -3 648 142 -1 026 998
Ovriga réantekostnader -2 555 -2726
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -3 650 697 -1 029 724
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Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 174 531 201 173892 175
Ingdende anskaffningsvarde mark 11 190 000 11 190 000
Arets investeringar 0 639 026
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 185 721 201 185 721 201
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -40 816 477 -37 464 251
Arets avskrivningar -3378 412 -3 352 226
Summa Ackumulerade avskrivningar -44 194 889 -40 816 477
Utgéende redovisat vérde 141 526 312 144 904 724
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 187 000 000 187 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 4916 000 4916 000
Taxeringsvarde mark - bostéader 128 000 000 128 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 5 800 000 5800 000
Summa 325 716 000 325 716 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 157 400 000 157 400 000
Varav i eget forvar 0 0
Summa 157 400 000 157 400 000
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga védrdepappersinnehav
Ingaende varde andel i HSB 500 500
Summa Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 3179 866 1133712
Ovriga fordringar 10 154 9 686
Summa Ovriga fordringar 3190 020 1143 398
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 291129 261 872
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 291129 261 872
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Not 13 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
Kassa 2624 2624
Swedbank 972 109 22 304
Swedbank 1009 010 358
Summa Kassa och bank 1983743 25 285

Not 14 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp aﬁiﬁ:r‘j{;
Swedbank 4,46% 2024-03-28 10 150 000 800 000
Swedbank 4,53% 2024-01-28 13 265 515 500 000
Swedbank 3,72% 2024-10-25 20 000 000 0
Swedbank 3,48% 2025-11-25 30 750 000 0
Swedbank 0,57% 2024-05-24 14 144 000 600 000
Swedbank 4,46% 2024-03-28 910 000 0
Swedbank 4,46% 2024-03-28 19 610 000 0

108 829 515 1900 000

Langfristig del 30 750 000
Nasta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 78 079 515
Kortfristig del 78 079 515
Nasta ars amorteringar av lang- och Kortfristig skuld 1 900 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 7 600 000
Skulder med bindningstid p& 6éver 5 &r uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 3,55%
Finns swap-avtal Nej

Not 15 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp a%iﬁgr?r:’;
Swedbank 4,46% 2024-03-28 10 150 000 800 000
Swedbank 4,53% 2024-01-28 13 265 515 500 000
Swedbank 3,72% 2024-10-25 20 000 000 0
Swedbank 3,48% 2025-11-25 30 750 000 0
Swedbank 0,57% 2024-05-24 14 144 000 600 000
Swedbank 4,46% 2024-03-28 910 000 0
Swedbank 4,46% 2024-03-28 19 610 000 0

108 829 515 1900 000

Nasta &rs amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 78 079 515
Kortfristig del 78 079 515
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Not 16 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 0 -15 700
Ovriga kortfristiga skulder 20312 40 643
Summa Ovriga skulder 20 312 24 943
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyror och avgifter 1429 897 1442 817
Upplupna rantekostnader 336 158 321433
Ovriga upplupna kostnader 944 792 1180435
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2710 847 2 944 685

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberéttelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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RETORA

REVISION & RADGIVNING

Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Tidby
Org.nr 716419-9544

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Taby for rdkenskapsaret
2023.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stdllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrédkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ér oberoende i forhéllande 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 inhdmtat &r
tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer &r nodvéndig
for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Transaktion 09222115557517119266
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Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hog
grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvédntas
paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en
vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningséatgirder som ar lampliga med
hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar 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
anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisions-
beréttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.




- utvdrderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och
diarmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsrittsforening Spegeln i Taby for rdkenskapsaret
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.
Vaért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrackliga och d&ndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hdnsyn
till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéillning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
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medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska ange-
lagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka
atgdrder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvéinder 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 framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorn professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtrdadelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Taby enligt digital signatur

Tomas Randér Maria Hanson
Auktoriserad revisor, FAR  Av foreningen vald revisor
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