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Styrelsen for BRF Nackspegeln fir

Forvaltningsberattelse asaos»

2019-01-01 1ill 2019-12-31

Beloppen i rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslégenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en kta
bostadsrittsfSrening. Bostadsréttsforeningen registrerades 2002. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2003 och
nuvarande stadgar registrerades 2016. Féreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Fastighetsuppgifter

Féreningen innehar med tomtritt fastigheten Nackspegeln 1 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns 5 byggnader
med 224 ldgenheter (varav 201 bostadsritter och 23 hyresritter) samt 3 uthymingsbara lokaler. Byggnaderna ir
uppforda 1954-1955. Fastighetens adress dr Dr Widerstroms Gata 31-39 samt Dr Widerstroms Gata 52-94.

Fastigheten &r uppléten med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms Stad. Avtalet giller ofdrindrat t.o.m.
2026-03-31 med en arlig avgald pa 674 tkr.

Fastigheten ér fullvardeforsikrad i Protector Forsdkring. Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna.

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

Dessutom tillkommer

Lokaler Forrad Garage P-platser

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

Av den totala lokalarean utgdr uthyrningsbar yta 324 m>.

Arets taxeringsvirde 250 464 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 157 366 000 kr %
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Avtal

Riksbyggen har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Vintervighéllning Riksbyggen

Fastighetsservice Ricky Eklunds Fastighetsskotsel
Stddning Lejo Lokalvérd

Klottersanering Color Off

El Fortum

Virme Fortum

Vatten Stockholm Vatten AB
Sophémtning, hushallssopor Stockholm Avfall AB

Sophdmtning, dtervinning

Hans Andersson Recycling

Hissar Otis

Bevakning Securitas

Kabel-tv Com Hem AB
Teknisk status

Arets reparationer och underhill; For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 287 tkr och planerat underhall for 349 tkr. Underh&llskostnader specificeras i avsnittet ”Arets utforda
underhall”.

Underhillsplan: Féreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att beréikna storleken pa det belopp som #rligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig 4rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt rs eller arsintervalls berdknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anviindas for att jimfSra med andra bostadsrittsforeningar.

Foreningens underhéllsplan, vilken uppdaterades senast den 16 april 2016, visar pa en bersknad underhallskostnad om
13 300 tkr for de kommande 18 &ren (réknat fran ar 2016). Den genomsnittliga kostnaden per &r ligger pa 739 tkr.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har fr verksamhetséret gjorts med 800 tkr. Den &rliga reserveringen till

underhéllsfonden bor i normalfallet ligga pd ungefir samma nivé som den genomsnittliga underhéliskostnaden. Hos
foreningen ligger reservationen i nivd med den genomsnittliga kostnaden.

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Forebyggande underhall 10 301
Installationer av armaturer m.m. 339124 \A
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Styrelse, revisorer och ovriga funktionarer

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av Mandat t.0.m. ordinarie stimma
Hans Alstermo Ordfsrande Stamman 2021
Monica Bjorklund Sekreterare Stamman 2021
Leif Magnusson Vice ordforande Stdmman 2020
Bjoérn Lindell Ledamot Stdmman 2020
Peter Norrbohm Ledamot Stdmman 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Gunilla Calén Suppleant Stimman 2020
Sara Dahlberg Suppleant Stémman 2020
Leif Karlsson Suppleant Stamman 2020

Revisorer och 6vriga funktionidrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av Mandat t.0.m. ordinarie stimma
Margareta Kleberg Auktoriserad revisor Stdmman 2020
Ullrika Iversjo Fortroendevald revisor ~ Stimman 2020
Valberedning Uppdrag Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jan Nordqvist Valberedare Stimman 2020
Malin Adel Valberedare Stimman 2020
Anna-Lena Lundberg Valberedare Stamman 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Véasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rdkenskapséret har inga handelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som visentligt skiljer
sig frdn den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 35 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregiende ar 25 st.)
Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 268 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgdr till 35 personer. Arets avgaende medlemmar uppgir till 36 personer. F Sreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 267 personer.

Ekonomi

Arets resultat 4r visentligt bittre &r foregiende &r dé stora underhall genomfordes. Driftkostnaderna i foreningen 4r
annars jimforbara med foregaende &r om man bortser frén underhallet. Réntekostnaderna har 6kat nagot fran tidigare
l4ga nivéer da foreningens bigge lan ligger med rérlig rénta.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 725 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 962 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Antagen budget for det kommande verksamhetséret &r faststilld s4 att freningens ekonomi #r 13ngsiktigt hallbar.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftrindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 700 kr/m?/4r. \A
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 9434 9395 9443 9377 9354
Resultat efter finansiella poster =763 -5278 -932 419 -143
Balansomslutning 138 426 137 089 140 774 145 500 145 922
Soliditet % 78 78 78 76 72
Likviditet % 430 366 437 209 552
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 700 696 698 616 611
Driftkostnader, kr/m? 578 946 609 494 520
Rinta, kr/m? 23 19 19 24 36
Underhallsfond, kr/m? 35 0 0 72 9
Lan, kr/m? 2234 2251 2267 2697 3110
1000
800
600
400
200
1]
—200
2015 2016 2017 2018 2019

-8 Driftkostnader, kr/m2 = Rinta, kr/m2

Nettoomsiittning: intdkter frin drsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i fSreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av '
balansomslutningen. 7{
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplatelse-
avgifter

Uppskrivnings-
fond

Underhaills-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid drets borjan
Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut

Disposition enl. drsstimmobeslut

Reservering underhallsfond

Tanspraktagande av
underhéllsfond

Nya insatser och
upplatelseavgifter
Overforing fran
uppskrivningsfonden
Arets resultat

83033 567

250 239

32314 081

1799 761

800 000

-349 425

-3 663 751
0

-5278 146
-800 000

349 425

-5278 146

5278 146

-763 147

Vid arets slut

83 283 806

34 113 842

450 575

-9 392 472

-763 147

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns f5ljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspriktagande av underhéllsfond

Summa

-8 941 897
-763 147
-800 000

349 425

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfdljande resultat- och balansrikning me

tillhrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter m.m.,
Nettoomsétining Not 2 9433 551 9395390
Ovriga rorelseintikter Not 3 304 490 289 098
Summa rérelseintikter 9738 041 9 684 488
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -7 359 709 -12 046 888
Ovriga externa kostnader Not 5 -694 068 -625 334
Personalkostnader Not 6 -453 295 -346 381
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgangar Not 7 -1 725 322 -1725 243
Summa rirelsekostnader -10 232 394 -14 743 846
Raérelseresultat -494 353 -5 059 357
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter ~ Not 8 23379 26 305
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -292172 -245 094
Summa finansiella poster -268 793 -218 789
Resultat efter finansiella poster =763 147 -5278 146
Arets resultat -763 147 -5278 146 }{
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 127 171 458 128 896 780
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Pagéende ny- och ombyggnation samt forskott 483 312 0
Summa materiella anliiggningstillgangar 127 654 771 128 896 780
Finansiella anlidggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 12 10 000 10 000
Summa finansiella anliiggningstillgingar 10 000 10 000
Summa anliiggningstillgangar 127 664 771 128 906 780
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 60 8095
Ovriga fordringar Not 14 111 130 119 852
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 15 386 873 390 631
Summa Kkortfristiga fordringar 498 063 518 578
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 10 339611 7664 113
Summa kassa och bank 10 339 611 7 664 113
Summa omsiittningstillgangar 10 837 674 8 182 691
Summa tillgangar 138 502 445 137 089 4727{

8| ARSREDOVISNING BRF Nackspegeln Org.nr: 769608-6656



Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 117 397 648 115 347 648

Fond for yttre underhall 450 575 0

Summa bundet eget kapital 117 848 223 115 347 648

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9392 472 -3 663 751

Arets resultat -763 147 -5 278 146

Summa fritt eget kapital -10 155 619 -8 941 897

Summa eget kapital 107 692 604 106 405 751
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 28 213 828 28 450 496

Summa langfristiga skulder 28 213 828 28 450 496

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 236 643 218 624

Leverantorsskulder Not 18 864 941 795 959

Skatteskulder 11218 0

Ovriga skulder 78 900 78 900

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter Not 20 1404310 1139741

Summa kortfristiga skulder 2596 012 2233224

Summa eget kapital och skulder 138 502 445
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas
som intékter, Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nir det 4r sannolikt att fSreningen kommer att £ de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beridknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Standardforbitiringar; el- och stambyte Linjér 100
Standardforbittringar; ligenhetsrenoveringar Linjar 20
Standardforbéattringar; portar Linjér 30
Markanldggningar; mopedforrad Linjar 20
Markanléggningar; sophus Linjér 20
Markanldggningar; p-plats Linjdr 20
Markinventarier; gdngvigsbelysning Linjér 20
Markinventarier; cykelstill Linjar 15
Anslutningsavgifter; fiberinstallation Linjar 15
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 7 607 392 7 565 741
Hyror, bostéder 1303554 1357280
Hyror, lokaler 391 443 399313
Hyror, garage 79 080 76 848
Hyror, p-platser 51 000 51 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostider 0 -31 645
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -4 858 -7 700
Rabatter 0 -22 087
Brinsleavgifter, bostdder 5940 6 640
Summa nettoomsaéttning 9433 551
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Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga avgifter 128 175 133 242
Balkonginglasning 4428 4 428
Ovriga ersittningar 72 968 61 662
Fakturerade kostnader 7 440 4 680
Ovriga rérelseintikter 91 479 85086
Summa 6vriga rorelseintikter 304 490 289 098
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -349 425 -5202 862
Reparationer -287 441 =265 330
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -343 088 -323 148
Tomtréttsavgild -674 400 -674 400
Forsakringspremier -74 020 -68 716
Kabel- och digital-TV -128 513 -125 354
Pcb/Radonsanering -7 950 -8 925
Serviceavtal -47 179 -36 949
Sotning -5264 0
Obligatoriska besiktningar -5 381 -10 733
Bevakningskostnader -12 594 -11 713
Sné- och halkbekdmpning -148 860 -126 233
Forbrukningsinventarier -18 329 -109 696
Vatten -393 907 -387 687
Fastighetsel -233 565 -243 023
Uppvidrmning -2 013 199 -1 990 475
Sophantering och tervinning -281 665 -269 461
Forvaltningsarvode drift -2334 928 <2192 184
Summa driftkostnader =7 359 709
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Férvaltningsarvode administration -379 055 -373 020
IT-kostnader -24 349 -13 691
Arvode, yrkesrevisorer -38 267 -25 000
Ovriga forvaltningskostnader -69 923 -38 773
Kreditupplysningar -17 434 -13 513
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -59 951 -47 208
Telefon och porto -28 178 -29 222
Medlems- och foreningsavgifter -8 339 -8 557
Konsultarvoden -66 313 -74 110
Bankkostnader -2259 -2 240
Summa évriga externa kostnader -694 068 -625 334
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -334 250 -234 250
Sammantridesarvoden -28 800 -33 600
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -19 200 -17 400
Sociala kostnader =71 045 -61 131
Summa personalkostnader 453 295 =346 381
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -1271 558 -1 271558
Avskrivning Om- och tillbyggnader 0 -152 500
Avskrivning Markanldggningar =73 177 =73 177
Avskrivning Markinventarier -29 197 -29 197
Avskrivning Anslutningsavgifter -12516 -12 516
Avskrivningar tillkommande utgifter -338 874 -186 295
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 725 322 -1 725 243
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Riénteintdkter fran likviditetsplacering 22 597 25615
Rinteintédkter fran hyres/kundfordringar 781 690
Summa dvriga rianteintakter och liknande resultatposter 23 379 26 305
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -292 172 -245 094
Summa rantekostnader och liknande resuitatposter -292 172

12 | ARSREDOVISNING BRF Nackspegeln Org.nr: 769608-6656

-245 094X



Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 127 155 763 127 155 763
Standardforbattringar 19 045 402 19 045 402
Markanldggningar 1463 538 1463 538
Markinventarier 549 703 102 700
Anslutningsavgifter 187 744 0
148 402 150 147 767 403
Arets anskaffningar
Markinventarier 0 447 003
Anslutningsavgifter 0 0
0 447 003
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 148 402 150 148 214 406
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -15 710 311 -14 438 753
Standardforbattringar -3 086 886 -2 748 091
Markanlédggningar -640 250 -567 073
Markinventarier -20 540 -13 694
Anslutningsavgifter -25 032 -12 516
Markinventarier -22 351
-19 505 370 -17 780 127
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader 1271558 -1271 558
Arets avskrivning standardforbittringar -338 874 -338 795
Arets avskrivning markanldggningar -73 177 -73 177
Arets avskrivning markinventarier -29 197 -6 847
Arets avskrivning anslutningsavgifter -12 516 -12 516
-1 725 322 -1702 893
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -21 230 692 -19 483 020
Restvarde enligt plan vid arets slut 127 171 458 128 896 780
Varav
Byggnader 110 173 894 111 445 452
Standardforbattringar 15 619 642 15958516
Markanldggningar 750 111 823 288
Markinventarier 477 615 506 812
Anslutningsavgifter 150 196 162 712
Taxeringsviarden
Bostider 247 000 000 155 000 000
Lokaler 3 464 000
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Totalt taxeringsvarde 250 464 000 157 366 000
varav byggnader 120 000 000 93 494 000
varav mark 127 000 000 63872 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 68 715 68 715
68 715 68 715
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 68 715 68 715
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Maskiner och inventarier -68 715 -68 715
-68 715 -68 715
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -68 715 -68 715
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -68 7156 -68 715
Restvidrde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Maskiner och inventarier 0 0
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Andra langfristiga fordringar 10 000 10 000
Summa andra langfristiga fordringar 10 000 10 000
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 60 8 095
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 60 8 095
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 0 8§ 722
Skattekonto 111 130 111 130
Summa évriga fordringar 111 130
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Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 18 912 17 285
Forutbetalda driftkostnader 69 742 77 922
Forutbetalt forvaltningsarvode 97 094 94 764
Forutbetald kabel-tv-avgift 32525 32 060
Forutbetald tomtréttsavgild 168 600 168 600
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 386 873 390 631
Not 16 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handkassa 44 051 34 055
Bankmedel 6 602 554 6 579 957
Transaktionskonto 3 693 006 1050 101
Summa kassa och bank 10 339 611 7 664 113
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 28 450 471 28 669 120
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -236 643 -218 624
Langfristig skuld vid arets slut 28 213 828 28 450 496

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 1,13% 2020-06-12 14 717 282,00 0,00 77 745,00 14 639 537,00

SBAB 1,06% 2021-01-18 13 951 838,00 0,00 140 904,00 13 810 934,00

Summa 28 669 120,00 0,00 218 649,00 28 450 471,00

*Senast kinda rintesatser

Under niésta rikenskapsér ska foreningen amortera 201 962 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Not 18 Leverantérskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 864 941 795 959
Summa leverantérsskulder 864 941
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Not 19 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Mottagna depositioner 78 900 78 900
Summa &6vriga skulder 78 900 78 900

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 7 000 6033
Upplupna réntekostnader 22 571 19 579
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 80 167 3975
Upplupna elkostnader 19 419 29 184
Upplupna vattenavgifter 33294 0
Upplupna virmekostnader 265 176 270 052
Upplupna kostnader for renhallning 36 520 34611
Upplupna revisionsarvoden 35000 34 139
Upplupna styrelsearvoden 19 200 19 200
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 1260
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhll 152 661 189 705
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 733 302 532 003
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1404 310 1139 741
Not Stéllda sidkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 69 900 000 69 900 900

Not Eventualfdrpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vésentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgéang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,
intréffat.
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Styrelsens underskrifter
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Margarefa Kleberg Ullrica Iversjo
Auktoriserad revsior Foreningsvald revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Nackspegeln

Org.nr. 769608-6656

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Nackspegeln for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens
oOvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar” samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppriattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillaimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfdra revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar
att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

1(2)

+ identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter @r hogre @n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom cegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, ach om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

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

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsréttslagen och
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.
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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 Bostadsrattsforeningen
Nackspegeln for ar 2019 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokfoéringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

- fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

vart mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet @r en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela

revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedomning och dvriga
valda revisorers bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtréadelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forstag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller frlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 17 maj 2020

Margarefa Kle
Auktoriserad revisor

Ullrica lversjo
Lekmannarevisor
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