ri Riksbyggen

BRF Nackspegeln

ArS red OVi SN IN g Org nr: 7696086656

2022-01-01 — 2022-12-31

' B P B e ||
j ‘







Innehallsforteckning

FOrvaltningsSberattelSe. ... .ocvrviiiiriiiiiiiiiee e 2
RESUIAIAKNING ....oveeieeie e 7
BalansSraKNINg ......coeeieerieiriiieiee e 8
NOLET .t 10
Bilagor

Ordlista

Nyckeltal

1 | ARSREDOVISNING BRF Nackspegeln Org.nr: 7696086656



Styrelsen for BRF Nackspegeln far

Forvaltningsberattelse Gmaaa "

2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i 4rsredovisningen anges i hela tusentals kronor om
inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrattsforening. Bostadsrittsforeningen registrerades 2002. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2003 och
nuvarande stadgar registrerades 2016. Foreningen har sitt séite i Stockholms kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtrétt fastigheten Nackspegeln 1 1 Stockholms kommun. P4 fastigheten finns 5 byggnader
med 224 lagenheter (varav 202 bostadsrétter och 22 hyresritter) samt 3 uthyrningsbara lokaler. Byggnaderna ar
uppforda 1954-1955. Fastighetens adress dr Dr Widerstroms Gata 31-39 samt Dr Widerstroms Gata 52-94.

Fastigheten ar upplaten med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms Stad. Avtalet géller of6randrat t.o.m.
2026-03-31 med en arlig avgéld pa 674 tkr.

Fastigheten ar fullvardeforsékrad i Protector Forsakring. Hemforsdkring och bostadsréttstilldgg bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
1 r.o.k. 2 r.o.k. 3 r.o.k. 4 r.o.k. 5r.o.k. Summa
69 91 38 21 5 224

Dessutom tillkommer

Lokaler Forrad Garage P-platser

3 22 14 17
Bostéder hyresritt 1314 m?
Bostdder bostadsratt 10 870 m?
Total bostadsarea 12 184 m?
Total lokalarea 552 m?

Av den totala lokalarean utgdr uthyrningsbar yta 324 m>.

Arets taxeringsvirde 268 379 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 250 464 000 kr
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Avtal

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Vintervighéllning Riksbyggen

Fastighetsservice Arndt Platslageri & Fastighetsservice AB

Stadning Lejo Lokalvard

Klottersanering Color Off

El Fortum/Ellevio

Virme Fortum/KTC

Vatten Stockholm Vatten AB

Sophémtning, hushallssopor Stockholm Vatten AB

Sophidmtning, atervinning Remondis

Hissar Otis/Kiwa

Bevakning Securitas

Kabel-TV Tele2

Tradgard Assars Tradgardstjénst

Branschférening Fastighetsdgarna
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 316 tkr och planerat underhall for 96 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets

utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéattringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jaimfora med andra bostadsréttsforeningar.

Foreningens underhallsplan, vilken uppdaterades senast den 16 april 2016, visar pa en berdknad underhallskostnad om
13 300 tkr f6r de kommande 18 &ren (rdknat fran ar 2016). Den genomsnittliga kostnaden per ar ligger pa 739 tkr.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 800 tkr. Den arliga reserveringen till
underhallsfonden bor i normalfallet ligga pa ungefar samma niva som den genomsnittliga underhallskostnaden. Hos
foreningen ligger reservationen i niva med den genomsnittliga kostnaden.

Arets utforda underhall
Beskrivning

Belopp

Installationer
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Styrelse, valberedning och revisorer

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammansattning

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Leif Magnusson Ordférande 2024
Monika Bjorklund Sekreterare 2023
Peter Norrbohm Vice ordférande 2024
Bjorn Lindell Ledamot 2024
Sara Dahlberg Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Kelly Stahl Suppleant 2023
Leif Karlsson Suppleant 2023
Ullrika Iversjo Suppleant 2023
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anna-Lena Lundberg Valberedare 2023
Jan Nordqvist Valberedare 2023
Malin Adel Valberedare 2023

Ordinarie revisorer
Margareta Kleberg Auktoriserad revisor

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdéter, tva i forening.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga hdndelser intrdffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig frdn den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 273 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 39 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 33 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 279 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 23 dverlatelser av bostadsrétter skett (foregaende ar 27 st.)

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofordndrad arsavgift.
Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 705 kr/m?/ar.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 9453 9 446 9437 9434 9 395
Resultat efter finansiella poster -905 -228 400 =763 -5278
Balansomslutning 142 136 140 521 140 617 138 426 137 089
Soliditet % 79 79 79 78 78
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 705 703 702 700 696
Driftkostnader, kr/m? 577 533 489 578 946
Riénta, kr/m? 33 17 23 23 19
Underhéllsfond, kr/m? 90 34 25 35 0
Lan, kr/m? 2173 2195 2215 2234 2251
1000
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200
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Nettoomsittning: intidkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i tkr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplatelseavgifter Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets borjan 83 705 244 36 392 404 439303 9743976 -228 306
Disposition enl. arsstammobeslut 228 306 228 306
Reservering underhallsfond 800 000 -800 000

lanspraktagande av

underhéllsfond -96 000 96 000

Nya insatser och

upplatelseavgifter 424 219 2175781

Avrets resultat -905 253
Vid arets slut 84 129 463 38 568 185 1143 303 -10 676 282 -905 253
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i tkr

Balanserat resultat -9972 282

Arets resultat -905 253

Arets fondavsittning enligt stadgarna -800 000

Arets ianspraktagande av underhallsfond 96 000

Summa -11 581 534
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i tkr - 11581534

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hianvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9452917 9445 814
Ovriga rorelseintikter Not 3 240 508 202 393
Summa rorelseintikter 9 693 425 9 648 207
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -7 354 588 -6 792 885
Ovriga externa kostnader Not 5 -681 779 -689 447
Personalkostnader Not 6 -497 514 -428 791
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -1 770 538 -1770 538
Summa rorelsekostnader -10 304 419 -9 681 661
Rorelseresultat -610 995 -33 454
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter Not 8 119 730 20 002
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -413 988 -214 854
Summa finansiella poster -294 258 -194 852
Resultat efter finansiella poster -905 253 -228 306
Arets resultat -905 253 -228 306

7 | ARSREDOVISNING BRF Nackspegeln Org.nr: 7696086656



Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 122 051 332 123 781 308
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 709 851 750 414
Summa materiella anléiggningstillgdngar 122 761 183 124 531 721
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 10 000 10 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 10 000 10 000
Summa anliggningstillgangar 122 771 183 124 541 721
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 2079 1831
Ovriga fordringar Not 12 111 247 111 130
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 419 074 230 529
Summa kortfristiga fordringar 532 400 343 490
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 18 832 505 15 635308
Summa kassa och bank 18 832 505 15 635 308
Summa omsittningstillgangar 19 332 231 15978 798
Summa tillgdngar 142 136 088 140 520 520
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 122 697 648 120 097 648

Fond for yttre underhall 1143 303 439 303

Summa bundet eget kapital 123 840 951 120 536 951

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10 676 282 -9743 976

Arets resultat -905 253 -228 306

Summa fritt eget kapital -11 581 534 -9 972 282

Summa eget kapital 112 259 417 110 564 669
SKULDER

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 27 680 204 27 957 562

Leverantorsskulder Not 16 370 308 402 309

Skatteskulder Not 17 32617 29 586

Ovriga skulder Not 18 154 208 78 900

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 1639 335 1487 493

Summa kortfristiga skulder 29 876 670 29 955 850

Summa eget kapital och skulder 142 136 088 140 520 520
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rdnta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att f4 de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Standardforbattringar; el- och stambyte Linjar 100
Standardforbattringar; ldgenhetsrenoveringar Linjar 20
Standardforbattringar; portar Linjar 30
Markanldggningar; mopedforrad Linjar 20
Markanldggningar; sophus Linjar 20
Markanldggningar; p-plats Linjar 20
Markinventarier; gangvéagsbelysning Linjar 20
Markinventarier; cykelstill Linjar 15
Anslutningsavgifter; fiberinstallation Linjér 15

Mark é&r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 7 665 708 7 646 196
Hyror, bostéder 1239070 1296 432
Hyror, lokaler 382 112 379 198
Hyror, garage 81312 81312
Hyror, p-platser 51 000 51 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostider 45360 0
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -16 464 -14 264
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -1 121 0
Brénsleavgifter, bostidder 5940 5940
Summa nettoomsittning 9 452 917 9 445 814

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga avgifter 113 336 122 840
Balkonginglasning 3700 5156
Ovriga ersittningar 77 188 56 954
Ovriga rorelseintikter 46 284 17 443
Summa ovriga rorelseintakter 240 508 202 393

Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -96 000 -682 777
Reparationer -315 546 -373 483
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -374 046 -361 456
Tomtréttsavgald -674 400 -674 400
Forsékringspremier -138 417 -111 710
Kabel- och digital-TV -134 779 -130 629
Serviceavtal -9 368 -40 562
Obligatoriska besiktningar -10 570 -13 942
Bevakningskostnader -13 090 -11 902
Sno- och halkbekdmpning -209 143 -136 032
Forbrukningsinventarier -2225 -3400
Vatten -448 162 -365 831
Fastighetsel -406 111 -287 381
Uppvéarmning -2 112 187 -2 191 906
Sophantering och atervinning -307 830 -308 054
Forvaltningsarvode drift -2102 715 -1 099 420
Summa driftskostnader -7 354 588 -6 792 885
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -412 559 -400 178
IT-kostnader -26 573 -16 865
Arvode, yrkesrevisorer -38 000 -49 956
Ovriga forvaltningskostnader -60 816 =75 704
Kreditupplysningar -200 -862
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -58 972 -49 213
Telefon och porto -34 645 -31 109
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -10 960
Medlems- och foreningsavgifter -8 220 -8 092
Konsultarvoden -36 176 -31 500
Bankkostnader -2229 -2 259
Ovriga externa kostnader -3 390 -12 751
Summa ovriga externa kostnader -681 779 -689 447
Not 6 Personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -217 350 -214 200
Sammantrédesarvoden -69 400 -15 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -125 000 -128 600
Sociala kostnader -85 764 =70 991
Summa personalkostnader -497 514 -428 791
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -1 271 558 -1271 558
Avskrivning Markanldggningar =73 177 =73 177
Avskrivning Markinventarier -29 197 -29 197
Avskrivning Anslutningsavgifter -12 516 -12 516
Avskrivningar tillkommande utgifter -343 528 -343 528
Avskrivning Installationer -40 563 -40 563
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 770 538 -1 770 538

anlaggningstillgangar
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Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Raénteintdkter fran bankkonton 75 112 0
Rénteintékter fran likviditetsplacering 44 330 19 867
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 170 135
Ovriga rinteintiikter 117 0
Summa dvriga ranteintakter och liknande resultatposter 119 730 20 002
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -413 711 -214 794
Ovriga rintekostnader -277 -60
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -413 988 -214 854
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 127 155763 127 155763
Standardforbéttringar 19 115 202 19 115 202
Markanldggningar 1463 538 1463 538
Markinventarier 549 703 549 703
Anslutningsavgifter 187 744 187 744
148 471 950 149 283 208
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 148 471 950 149 283 208
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -19 524 384 -18 253 426
Standardforbattringar -4 112 816 -3 769 288
Markanldggningar -859 781 -786 604
Markinventarier -130 481 -101 285
Anslutningsavgifter -62 581 -50 065
-24 690 043 -22 980 949
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 271 558 -1 271 558
Arets avskrivning standardforbattringar -343 528 -343 528
Arets avskrivning markanliggningar =73 177 =73 177
Arets avskrivning markinventarier -29 197 -29 197
Arets avskrivning anslutningsavgifter -12 516 -12 516
-1 729 976 -1 729 976
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -26 420 019 -24 710 925
Restvarde enligt plan vid arets slut 122 051 332 124 531 722
Varav
Byggnader 106 359 221 107 630 779
Standardforbéttringar 14 658 859 15 002 387
Markanldggningar 530 580 603 757
Markinventarier 390 025 419 222
Anslutningsavgifter 112 647 125 163
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Taxeringsvarden

Bostéder 265 000 000 247 000 000
Lokaler 3379000 3 464 000
Totalt taxeringsvarde 268 379 000 250 464 000
varav byggnader 140 196 000 122 218 000
varav mark 128 183 000 128 246 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 68 715 68 715
Inst mekanisk franluft 811 258 811 258
879 973 68 715
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 879 973 68 715
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -68 715 -68 715
Inst mekanisk franluft -60 844 -20 281
-129 559 -68 715
Arets avskrivningar
Arets avskrivning installationer -40 563 -40 563
-40 563 -40 563
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -68 715 -68 715
Inst mekanisk franluft -101 407 -60 844
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -170 122 -129 559
Restvarde enligt plan vid arets slut 709 851 750 414
Varav
Maskiner och inventarier 0 0
Inst mekanisk franluft 709 851 750 414
Not 12 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 111 247 111 130
Summa oévriga fordringar 111 247 111 130
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsédkringspremier 147 497 28 464
Forutbetalda driftkostnader 32674 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 36 140 33465
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 34163 0
Forutbetald tomtréttsavgald 168 600 168 600
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 419 074 230 529
Not 14 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Handkassa 72 600 39814
Bankmedel 6 686 559 6 642 229
Transaktionskonto 12 073 346 8953 265
Summa kassa och bank 18 832 505 15 635 308
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 27 680 204 27 957 562
Kortfristig del av langfristig skuld** -27 680 204 -27 957 562
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 0
Langfristig skuld vid arets slut 0 0

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 0,63% 2022-06 14 14 464 268,00 0,00 98 625,00 14 365 643,00

SBAB 0,66% 2022-01-18 13 493 294,00 0,00 178 733,00 13314 561,00

Summa 27 957 562,00 0,00 277 358,00 27 680 204,00

*Senast kinda rintesatser

**Som kortfristig del tas upp dels lan som forfaller till betalning inom tolv ménader fran balansdagen, dels amorteringar
som ska goras inom samma tid pa dvriga 1an. Den @ndrade klassificeringen av kortfristiga skulder har gjorts fr.o.m.

2020.

Not 16 Leverantorsskulder

2022-12-31 2021-12-31
Leverantorsskulder 283 087 402 309
Ej reskontraforda leverantorsskulder 87 221 0
Summa leverantorsskulder 370 308 402 309
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Not 17 Skatteskulder

2022-12-31 2021-12-31
Skatteskulder 32617 29 586
Summa skatteskulder 32617 29 586

Not 18 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Mottagna depositioner 78 900 78 900
Skuld sociala avgifter och skatter 75 308 0
Summa dvriga skulder 154 208 78 900

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 26 250
Upplupna rantekostnader 63 985 15 537
Upplupna driftskostnader 223 485 0
Upplupna elkostnader 47216 53478
Upplupna vattenavgifter 46 648 34 870
Upplupna viarmekostnader 320 830 323 042
Upplupna kostnader for renhéllning 181 577 40 562
Upplupna revisionsarvoden 25 845 24 000
Upplupna styrelsearvoden 0 125 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 56 539
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 729 749 788 216
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1639 335 1487 493
Not 20 Stallda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 69 900 000 69 900 000

Not 21 Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not 22 Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stallning,

intraffat.
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Styrelsens ord

Knappt hade virlden hamtat andan efter pandemins aterverkningar sa var det dags for nésta drapslag mot
varldsordningen. Rysslands fullskaliga invasion av Ukraina den 24 februari 2022. Héndelsen foranledde styrelsen att
per omgéende kontrollera foreningens sju skyddsrum, som inte hade dgnats séirskilt stort intresse sedan kalla krigets
dagar. Vid skarpt lage ska skyddsrummen inom 48 timmar rensas frén cyklar etc och forses med rétt utrustning vilket
kraver ratt mycket arbete.

I hostas tog inflationen fart med skenande elpriser och dkade kostnader for vatten, virme och sophdmtning. Foéreningens
ménadsavgifter har legat ofordndrade sedan 2008 och fragan &r hur ldnge det kan fortga.

Under pandemidren forlades arsmoétena till hosten i Varfrukyrkan men 2022 blev det en atergang till det sedvanliga, dvs
varmoten i den egna foreningslokalen. Den 23 maj var det dags att ta stillning till motioner om bland annat elektroniska
lassystem, solceller, utrustning i tvittstugan, kollektivt bredband och investeringar i utemiljon. Fragor som skulle
utredas och i vissa fall ocksé genomforas under aret.

Foreningens projekt gillande nya p-platser bakom 31-37 avgjordes under hosten i stadsbyggnadsndmnden. Det blev
avslag med motiveringen att parkeringsplatser brét mot gillande planbestdmmelser.

En akut utryckning med slamsugsbil och efterfoljande gravarbete med rorlaggning vittnade om att féreningens 70-ariga
avloppsledningar behdver en rejil 6versyn. Ledningarna ska filmas for att fa ett underlag i vilken takt avloppsnétet
behover fornyas. Detta var arets mest omfattande renovering, i 6vrigt har underhéllet varit av normal omfattning.

I november aterkom stdddagen efter att ha varit instélld under pandemin. Dagen till 4ra invigdes samtidigt den nya
pergolan och det bjods pa grillad korv frén den nya utegrillen. Bland medlemmarna var detta troligen den mest

uppskattade investeringen under 2022.

Styrelsen
Brf Nackspegeln
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
Leif Magnusson Sara Dahlberg
Peter Norrbohm Bjorn Lindell
Monica Bjorklund

Min revisionsberittelse har lamnats den

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fér uppvarmningen av féreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsrattshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéttringar i respektive lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstédllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter ar intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjédnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjédnster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéander sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vérme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jaimfora foreningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna é&r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgédngar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med l&n.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sdkerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beridknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas méanadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte féreméal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings ranteintikter ar
skattefria till den del de dr hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus géller istdllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvéardet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser l16pande underhall som ej
finns med i1 underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rakna fram den érliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till £61jd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intraffar,
b) det ar osdkert om dessa framtida handelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsattning pa grund av att
a) det inte &dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 7215012 6 792 885
Ovriga externa kostnader 681 779 689 447
Personalkostnader 497 514 428 791
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1770 538 1770 538
anlidggningstillgdngar

Finansiella poster 294 258 194 852
Summa kostnader 10 459 101 9 876 513

1473 551,00

7215012,00
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

B R F N acC kS p e g = I N f6r BRF Nackspegeln i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen dr en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mdjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ Riks byggen

www.riksbyggen.se Ruwn 161 heba Livel
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