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Styrelsen for BRF Nackspegeln far

Forvaltningsberattelse e ""

2024-01-01 till 2024-12-31

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

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsliagenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i féorekommande fall lokaler, till nyttjande utan begriansning i tiden.

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

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtrétt fastigheten Nackspegeln 1 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns 5 byggnader
med 224 lagenheter (varav 204 bostadsrétter och 20 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 tomtrétt genom ett tomtrattsavtal med Stockholms Stad. Avtalet géller oféréndrat t.o.m.
2026-03-31 med en arlig avgéld pa 674 tkr.

Fastigheten ar fullviardeforsékrad i Folksam Forsédkring. Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
1r.o.k. 2 r.o.k. 3r.o.k. 4 r.o.k. 5r.o.k. Summa
68 92 38 21 5 224

Dessutom tillkommer

Lokaler Forrad Garage P-platser

3 22 14 17
Bostédder hyresrétt 1114 m?
Bostdder bostadsratt 11 070 m?
Total bostadsarea 12 184 m?
Total lokalarea 552 m?

Av den totala lokalarean utgér uthyrningsbar yta 324 m?.

Arets taxeringsvirde 268 379 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 268 379 000 kr
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Intdkter fran lokalhyror utgér ca 3,69 % av foreningens nettoomsittning.

Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m? Loptid

Homsan AB 143 2025-02-28
Dina Byggbeov i Sverige AB 57 2027-05-31
Stockholm Vérme & Vatten AB 84 2025-11-30

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Vintervdghéllning Riksbyggen

Fastighetsservice Arndt Plétslageri & Fastighetsservice AB

Stadning Lejo Lokalvard

Klottersanering Color Off

El Fortum/Ellevio

Virme Stockholm Exergi AB

Vatten Stockholm Vatten AB

Sophidmtning, hushallssopor Stockholm Vatten AB

Sophidmtning, atervinning Remondis

Hissar Otis/Kiwa

Bevakning Securitas

Kabel-TV, Bredband Tele2/ Telia

Tradgard Assars Tradgardstjanst

Branschforening 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 verksamhetséret utfort
reparationer for 594 tkr och planerat underhall for 1 250 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhallsplan:

Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmassigt och kostnadsmaéssigt.
Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

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

Reservering (avséttning) 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.
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Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen- malning 488 327
Renovering avlopp 580 988
Forarbete passersystem 55000
Huskropp utvéindigt -sékerhetsdorrar, fasadputsning 125731

Styrelse, valberedning och revisorer

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning
Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Leif Magnusson Ordférande 2026

Kelly Stéahl Sekreterare 2025

Peter Norrbohm Vice ordférande 2026

Ullrica Iversjo Ledamot 2026

Leif Karlsson Ledamot 2025

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anna Knutas Suppleant 2025

Bianca Ronngren Suppleant 2025, avgdtt under dret

Jacob Ekelow Suppleant 2025

Marcus Demir Supleant 2025

Valberedning Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Jonas Lindqvist Valberedare 2025

Jan Nordgqvist Valberedare 2025

Revisorer och ovriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma

Margareta Kleberg Auktoriserad revisor 2025
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Viasentliga handelser under rdkenskapsaret

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 279 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 19 personer. Arets avgaende medlemmar uppgér till 21 personer. Freningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 277 personer. Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 15 dverlatelser av
bostadsritter skett (foregaende ar 18 st.)

Foreningen hojde senast arsavgiften med 7,5 % frén och med 1 oktober 2023. Efter att ha antagit budgeten for det
kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att hoja arsavgifterna med 12 % frén och med 1 mars 2025.

Arsavgiften for 2024 uppgick i genomsnitt till 762 kr/m?/ar.

I begreppet arsavgift ingar inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medfora skillnader i ovan
information jamf{ort med nyckeltal i flerarsoversikten.
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Flerarsoversikt

Resultat och stallning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning* 10371 91793 9 647 9631 9638
Resultat efter finansiella poster* —2244 —828 -905 —228 400
Resultat exkl avskrivningar —474 943 865 1542 2 151
Balansomslutning 131 076 131 249 142 136 140 521 140 617
Soliditet %* 85 85 79 79 79
Arsavgift andel i % av totala

rérelsegintékter* 7 80 7 7 &
bA(f:f;igslrf; tf,f/ kvm uppliten med 757 721 706 704 703
Driftkostnader kr/kvm 703 567 577 533 489
Energikostnad kr/kvm* 299 251 233 223 194
Underhallsfond kr/kvm 97 128 90 34 25
Sparande kr/kvm* 61 99 75 175 242
Rénta kr/kvm 59 64 32 17 22
Skuldséttning kr/kvm* 1352 1365 2173 2195 2215
Skuldsat}nlng kr/kvm upplaten med 1 584 1599 2 546 2579 7596
bostadsratt*

Réntekédnslighet %* 2,1 2,2 3,6 3,7 3,7

* obligatoriska nyckeltal
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intékter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag for limnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstar efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrdkning.

Soliditet:
Beriknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det 4r ett matt pa féreningens betalningsformaga pé lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beridknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) for bostidder delat med totala
intékter i bostadsrattsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intékter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Berdknas pa totala intdkter fran arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) delat pa totalytan
som &ar upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som
normalt ingdr i drsavgiften) per kvm for yta uppliten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intdktsytan i foreningen. I energikostnaden ingar vatten, virme och el.

Sparande:

Berdknas pa érets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestdrande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm:
Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Méttet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm uppliten med bostadsritt:
Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som &r upplaten med bostadsritt.

Réntekiinslighet:

Berdknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive ovriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
forandring av rdntan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust:

Foreningens negative resultat kan hérledas till arets underhéllskostnader som innefattar bade malning av
gemmensamma utrymmen, stamspolning i delar av bestdndet samt dorrbyten. Andra driftkostnader s& som fjarrvarme
avfallshantering och vatten har ocksa 6kat under aret. Styrelsen har beslutat om avgiftshdjning om 12 % fran och med 1
mars 2025.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Fritt

Medlemsinsatser Upplitelse- Underhalls- Balanserat Arets

avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 84129463 38568 185 1628884 | —12067115  —827543
Disposition enl. arsstimmobeslut _807 543 827 543
Reservering underhallsfond 800 000 ~800 000
Ianspraktagande av
underhallsfond —1250 035 1250035
Nya insatser och
upplatelseavgifter 438 128 2181 872
Arets resultat 5244390
Vid arets slut 84 567 591 40 750 057 1178 849 —12 444 623 —2244 390

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat —12 894 658
Arets resultat —2 244 390
Arets fondreservering enligt stadgarna —800 000
Arets ianspriktagande av underhallsfond 1250 035
Summa —14 689 013

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -14 689 013

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 10 371 429 9793 025
Ovriga rérelseintikter Not 3 89 948 59 992
Summa rorelseintikter 10 461 377 9 853 017
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —8 948 973 —7222 363
Ovriga externa kostnader Not 5 -964 199 =728 408
Personalkostnader Not 6 =551 220 —314 236
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar Not 7 —1770 538 —1770538
Summa rorelsekostnader —12 234 930 —10 035 545
Rorelseresultat —1773 553 —182 528
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter Not 8 283 531 166 935
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 =754 368 =811 950
Summa finansiella poster —470 837 —645 015
Resultat efter finansiella poster -2 244 390 —827 543
Arets resultat -2 244 390 —827 543
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Balansrakning
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Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 118 591 382 120 321 357
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 628 725 669 288
Summa materiella anldggningstillgangar 119 220 107 120 990 645
Finansiella anléiggningstillgidngar
Andra langfristiga fordringar 10 000 10 000
Summa finansiella anldggningstillgingar 10 000 10 000
Summa anliggningstillgangar 119 230 107 121 000 645
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 2 474 2413
Ovriga fordringar Not 12 134 403 113 317
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 478 564 98 356
Summa kortfristiga fordringar 615 441 214 086
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 11 230 529 10 034 752
Summa kassa och bank 11 230 529 10 034 752
Summa omsittningstillgdngar 11 845 969 10 248 838
Summa tillgangar 131 076 076 131 249 483



Balansrakning

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 125317 648 122 697 648

Fond for yttre underhall 1178 849 1 628 884

Summa bundet eget kapital 126 496 497 124 326 532

Fritt eget kapital

Balanserat resultat —12 444 623 —12 067 115

Arets resultat —2 244 390 —827 543

Summa fritt eget kapital —14 689 013 —12 894 658

Summa eget kapital 111 807 484 111 431 874
SKULDER

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 17 213 589 17 379 968

Leverantorsskulder Not 16 460 754 563 710

Skatteskulder Not 17 31955 43 407

Ovriga skulder Not 18 78 900 78 900

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 19 1483 394 1751 624

Summa kortfristiga skulder 19 268 592 19 817 609

Summa eget kapital och skulder 131 076 076 131 249 483
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2024/2024 2023/2023
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat —1 773 553 —182 528
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1770 538 1770 538
-3 014 1588 011
Erhallen rénta 283 531 166 935
Erlagd rinta —734 881 —805 689
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) —401 355 318314
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) —402 125 234913
Kassaflode fran den lopande verksamheten —1 257 845 1502 484
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan —166 379 —10 300 236
Inbetalda insatser/kapitaltillskott 2 620 000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2 453 621 —10 300 236
ARETS KASSAFLODE
Arets kassaflode 1195776 =8 797 752
Likvida medel vid arets borjan 10 034 752 18 832 505
Likvida medel vid arets slut 11 230 529 10 034 752
Kassa och Bank BR 11 230 529 10 034 752
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad (BFNAR
2016:10 samt 2023:1) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nar det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Standardforbattringar; el- och stambyte Linjér 100
Standardforbéttringar; ldgenhetsrenoveringar Linjér 20
Standardférbattringar; portar Linjér 30
Markanldggningar; mopedforrad Linjér 20
Markanldggningar; sophus Linjér 20
Markanldggningar; p-plats Linjér 20
Markinventarier; gdngvagsbelysning Linjér 20
Markinventarier; cykelstdll Linjér 15
Anslutningsavgifter; fiberinstallation Linjér 15

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

Not 2 Nettoomsittning

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter, bostider 8287 050 7 828 676
Hyror, bostéder 1343 250 1332757
Hyror, lokaler 382284 382 284
Hyror, garage 110 139 81312
Hyror, p-platser 70 125 51 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -16 071 —48 213
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -15174 —14 984
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -2 850 0
Brénsleavgifter, bostidder 5940 5940
Ovriga avgifter 109 668 111 204
Balkonginglasning 4428 4428
Ovriga ersittningar 92 640 58 621
Summa nettoomsaittning 10 371 429 9793 025

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rorelseintikter 89 948 59992
Summa dvriga rorelseintékter 89 948 59 992

Not 4 Driftskostnader

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Underhall —1250035 -314 419
Reparationer —593 545 —306 946
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —398 910 —389 726
Tomtréttsavgild —674 400 —674 400
Forsdkringspremier —176 996 —147 497
Kabel- och digital-TV —449 306 =403 706
Pcb/Radonsanering =73 500 0
Serviceavtal —64 957 —44 365
Obligatoriska besiktningar —273 472 0
Bevakningskostnader 0 —10 533
Sné- och halkbekdmpning —37 844 —192 482
Forbrukningsinventarier —626 —2 748
Vatten —676 118 —522 370
Fastighetsel —268 697 —300 580
Uppvarmning —2 702 696 —2 373294
Sophantering och atervinning —343 278 —355 798
Forvaltningsarvode drift —964 593 —1 183 497
Summa driftskostnader -8 948 973 =7 222 363
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsarvode administration —452 768 —435 868
IT-kostnader —32309 —34 076
Arvode, yrkesrevisorer —88 146 —61 624
Ovriga forsiljningskostnader —11435 —1590
Ovriga forvaltningskostnader —109 778 -96 472
Kreditupplysningar -3 937 —10 043
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter —49 131 —35438
Telefon och porto —40 867 —23 068
Medlems- och foreningsavgifter =5 681 —8 788
Konsultarvoden —162 162 -15750
Bankkostnader =7 985 -5 692
Summa dvriga externa kostnader -964 199 —-728 408
Not 6 Personalkostnader
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Styrelsearvoden —407 450 —236 250
Sammantriddesarvoden =29 800 =9 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare —10 000 —10 000
Sociala kostnader —103 970 —58 986
Summa personalkostnader =551 220 -314 236
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivning Byggnader —1271 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
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rénteintdkter fran bankkonton 280 712 164 796
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 155 69
Ovriga rénteintikter 2 664 2070
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 283 531 166 935
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader for fastighetslan —754 331 —811 950
Ovriga rantekostnader —37 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -754 368 -811 950
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 127 155 763 127 155763
Standardforbéttringar 19 115 202 19 115 202
Markanldggningar 1463 538 1463 538
Markinventarier 549 703 549 703
Anslutningsavgifter 187 744 187 744
148 471 950 148 471 950
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 148 471 950 149 283 208
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —22 068 099 —20 796 542
Standardforbattringar -4 799 871 —4 456 344
Markanldggningar -1 006 135 —932 958
Markinventarier —188 875 —159 678
Anslutningsavgifter —87 613 =75 097
—-28 150 593 -26 420 619
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —1271 558 —1271 558
Arets avskrivning standardforbéttringar —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
=1729 976 =1729 976
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut —29 880 569 —28 150 595
Restvarde enligt plan vid arets slut 118 591 381 120 321 355
Varav
Byggnader 103 816 106 105 087 663
Standardforbattringar 13 971 803 14 315 330
Markanldggningar 384 227 457 403
Markinventarier 331 631 360 828
Anslutningsavgifter 87 614 100 131
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Taxeringsvarden

Bostader 265 000 000 265 000 000
Lokaler 3379 000 3379 000
Totalt taxeringsvarde 268 379 000 268 379 000
varav byggnader 140 196 000 140 196 000
varav mark 128 183 000 128 183 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 68 715 68 715
Installationer- mekanisk franluft 811 258 811 258
879 973 879 973
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 879 973 879 973
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier —-68 715 —-68 715
Installationer- mekanisk franluft -141 970 -101 407
-210 685 -68 715
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier 0 0
Installationer- mekanisk franluft -40 563 -40 563
-40 563 -40 563
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut —251 248 =210 685
Restvarde enligt plan vid arets slut 628 725 669 287
Varav
Maskiner och inventarier 0 0
Installationer- mekanisk franluft 628 725 669 287
Not 12 Ovriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 134 403 113 317
Summa ovriga fordringar 134 403 113 317
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 198 235 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 74775 55483
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 36 954 42 873
Forutbetald tomtrattsavgald 168 600 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 478 564 98 356
Not 14 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31
Handkassa 0 114 683
Bankmedel 9561533 7 469 584
Transaktionskonto 1 668 996 2 450 486
Summa kassa och bank 11 230 529 10 034 752
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31
Inteckningslan 17 213 589 17 379 968
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -17 088 535 -17 055 109
Naista ars amotering pa langfristiga skulder till kreditinstitutet -125 054 -324 859
Langfristig skuld vid arets slut 0 0

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats” Villkorsédndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 3,36% 2025-06-16 4258 881,00 0,00 -115 567 4143 314,00

SBAB 4,87% 2024-01-18 13 121 087,00 -13 121 087,00 0,00 0,00

Swedbank 3,31% 2025-01-28 13 070 275,00 0,00 13 070 275,00

Summa 17 379 968,00 0,00 -115 567,00 17 213 589,00

*Senast kinda rintesatser

Féreningen maste redovisa skulder som forfaller inom ett dr efter balansdagen som kortfristiga skulder. Féreningen har
inte avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett dr dd fastighetens lanefinansiering dr langsiktig. Foreningen har for
avsikt att omforhandla eller forlinga ldnen under kommande dr.

Not 16 Leverantorsskulder

2024-12-31 2023-12-31
Leverantorsskulder 460 754 0
Ej reskontraforda leverantorsskulder 0 563 710
Summa leverantorsskulder 460 754 563 710
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Not 17 Skatteskulder

2024-12-31 2023-12-31
Skatteskulder 31955 43 407
Summa skatteskulder 31955 43 407

Not 18 Ovriga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Mottagna depositioner 78 900 78 900
Summa ovriga skulder 78 900 78 900

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna riantekostnader 89 733 70 246
Upplupna driftskostnader 213 875 82 375
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 34 072 0
Upplupna elkostnader 28 427 35704
Upplupna vattenavgifter 57 080 45 746
Upplupna viarmekostnader 364 093 368 779
Upplupna kostnader for renhéllning 30 348 329 976
Upplupna revisionsarvoden 62 000 35000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 800 19 250
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 589 966 764 548
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 1483 394 1751624
Not Stillda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 69 900 000 69 900 000

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vasentliga hidndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsérets utgang har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,
intréffat.
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
Leif Magnusson Kelly Stahl
Peter Norrbohm Leif Karlsson

Ullrica Iversjo

Min revisionsberittelse har lamnats den 2025-

Margareta Kleberg, BDO
Auktoriserad revisor
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Styrelsens ord

Styrelsens ord 2024

2024 var ett ganska héndelserikt &r for Brf Nackspegeln. Vid arsstimman togs beslutet att ta fram ett underlag for ett
nytt elektroniskt passersystem som spikades under hosten och som ska vara genomfort under 2025. Déarmed forsvinner
den sista utposten i Frudngen dér portarna stér oldsta dagtid och som &vrig tid 6ppnas med vanlig nyckel.

I tva av torkrummen i tvdttstugan ersattes de gamla energislukande fldktarna med ett torkskép respektive en avfuktare.
Det ligger i linje med den energiutredning Riksbyggen genomférde under 2024 och som ger végledning for kommande
investeringar.

Fragan om att sétta upp solpaneler, som diskuterats och foérordats pa flera arsméten, bor ske parallellt med att yttertaket
laggs om. Allt for att uppné synergieffekter. En takbesiktning visade att yttertaket bor klara sig i ytterligare fem-tio ar
vilket féllde avgorandet att lagga solcellsprojektet pa is.

2024 genomfordes den obligatoriska energideklarationen, med bland annat kontroll av ventilationen, den sé kallade
OVK:n, och radonmétning. Uppf6ljning kommer att géras under 2025.

Byte av avloppsroren i killargdngarna fortsétter successivt och lir sd gora under flera ar framéat. Under hosten intraffade
tva vattenldckor 1 avloppen som orsakade skador i tre ldgenheter.

For andra aret i rad tvingades styrelsen besluta om en avgiftshdjning, efter rekommendation av Riksbyggen. Efter 15 ar
av of6randrade avgifter hojdes nivan fran oktober 2023 med 7,5 procent. Men det visade sig vara otillrackligt och
hosten 2024 togs beslutet att hoja arsavgiften med tolv procent fran mars 2025.

Efter den senaste hojningen hamnar arsavgiften pa 762 kr/kvm ar. Féreningar inom Stockholmsomrédet har i snitt en
hogre arsavgiftsnivd med omkring 850 kr/kvm ér. For 2025 verkar det som om det genomsnittliga arsavgiften i
Stockholm generellt stiger till ver 900 kr/kvm ér.
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Ordlista

Anlédggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ér 5 - 10 &r och
den éarliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje ldgenhets 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 nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse 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 &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas 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 érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

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 efterstdlld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt 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 forvaltningsberittelsen
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 pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter ar intédkter som féreningen édnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men dnnu 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 &r. Om en fond for inre underhall finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatriikning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre n
intékterna 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 pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets 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 hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med 14n.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhéllna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansridkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

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

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

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

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rdkna fram den éarliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intraffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r 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 ar dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr uppriittad av styrelsen

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

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

0771-860 860
Ruvn fir heka Livtt

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: R R.k b
\ iksbyggen
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Styrelsen for BRF Nackspegeln far

Forvaltningsberattelse e ""

2024-01-01 till 2024-12-31

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens 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 i Stockholms kommun. Pé fastigheten finns 5 byggnader
med 224 lagenheter (varav 204 bostadsrétter och 20 hyresratter) 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 oférdndrat t.o.m.
2026-03-31 med en arlig avgéld pa 674 tkr.

Fastigheten ar fullvardeforsékrad i Folksam Forsdkring. Hemforsdkring och bostadsrittstillagg 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
68 92 38 21 5 224

Dessutom tillkommer

Lokaler Forrad Garage P-platser

3 22 14 17
Bostédder hyresritt 1114 m?
Bostidder bostadsritt 11 070 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 érs taxeringsvirde 268 379 000 kr
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Intdkter fran lokalhyror utgér ca 3,69 % av foreningens nettoomsattning.

Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m? Loptid

Homsan AB 143 2025-02-28
Dina Byggbeov i Sverige AB 57 2027-05-31
Stockholm Virme & Vatten AB 84 2025-11-30

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Vinterviaghallning Riksbyggen

Fastighetsservice Arndt Platslageri & Fastighetsservice AB

Stéddning Lejo Lokalvard

Klottersanering Color Off

El Fortum/Ellevio

Virme Stockholm Exergi AB

Vatten Stockholm Vatten AB

Sophémtning, hushallssopor Stockholm Vatten AB

Sophémtning, atervinning Remondis

Hissar Otis/Kiwa

Bevakning Securitas

Kabel-TV, Bredband Tele2/ Telia

Tradgard Assars Tradgardstjénst

Branschforening Fastighetsdgarna
Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 594 tkr och planerat underhall for 1 250 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i

avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhillsplan:

Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och kostnadsmaéssigt.
Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbéttringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Foreningens underhallsplan, vilken uppdaterades senast den 16 april 2016, visar pa en berdknad underhallskostnad om
13 300 tkr for de kommande 18 &ren (rédknat fran ar 2016). Den genomsnittliga kostnaden per ér 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 nivd med den genomsnittliga kostnaden.
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Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen- malning 488 327
Renovering avlopp 580 988
Forarbete passersystem 55000
Huskropp utvéandigt -sdkerhetsdorrar, fasadputsning 125 731

Styrelse, valberedning och revisorer

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning
Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Leif Magnusson Ordférande 2026

Kelly Stahl Sekreterare 2025

Peter Norrbohm Vice ordférande 2026

Ullrica Iversjo Ledamot 2026

Leif Karlsson Ledamot 2025

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0o.m ordinarie stiimma
Anna Knutas Suppleant 2025

Bianca Ronngren Suppleant 2025, avgdtt under dret

Jacob Ekelow Suppleant 2025

Marcus Demir Supleant 2025

Valberedning Uppdrag Mandat t.0o.m ordinarie stimma
Jonas Lindqvist Valberedare 2025

Jan Nordqvist Valberedare 2025

Revisorer och dvriga funktionéirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma

Margareta Kleberg Auktoriserad revisor 2025
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Under rikenskapséret har inga handelser intraffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 279 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 19 personer. Arets avgaende medlemmar uppgér till 21 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 277 personer. Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 15 dverlételser av

bostadsritter skett (foregaende ar 18 st.)

Foreningen hojde senast arsavgiften med 7,5 % fran och med 1 oktober 2023. Efter att ha antagit budgeten for det
kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att hoja arsavgifterna med 12 % fran och med 1 mars 2025.

Arsavgiften for 2024 uppgick i genomsnitt till 762 kr/m?/r.

I begreppet arsavgift ingér inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medfora skillnader i ovan
information jamfort med nyckeltal i flerarsoversikten.
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Flerarsoversikt

Resultat och stallning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning* 10371 9793 9 647 9631 9638
Resultat efter finansiella poster* —2244 —828 -905 —228 400
Resultat exkl avskrivningar —474 943 865 1 542 2151
Balansomslutning 131 076 131 249 142 136 140 521 140 617
Soliditet %* 85 85 79 79 79
Arsavgift andel i % av totala

rérelségintéikter* & 80 & & 7
ég:f;liﬁ tltf,f/ kvm uppldten med 757 721 706 704 703
Driftkostnader kr/kvm 703 567 577 533 489
Energikostnad kr/kvm* 299 251 233 223 194
Underhallsfond kr/kvm 97 128 90 34 25
Sparande kr/kvm* 61 99 75 175 242
Rénta kr/kvm 59 64 32 17 22
Skuldséttning kr/kvm* 1352 1365 2173 2195 2215
Sg;?;::;‘t‘t‘fg kr/lvm upplaten med 1 584 1599 2 546 2572 259
Réntekinslighet %* 2,1 2,2 3,6 3,7 3,7

* obligatoriska nyckeltal
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag for limnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstér efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrékning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett matt pa foreningens betalningsférmaga pé lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beréknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingdr i rsavgiften) for bostidder delat med totala
intdkter 1 bostadsrattsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intdkter som kommer frén arsavgifterna
(inklusive Ovriga avgifter som normalt ingér i rsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beridknas pa totala intékter frn arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i &rsavgiften) delat pa totalytan
som ir upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som
normalt ingdr i drsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intdktsytan i féreningen. I energikostnaden ingar vatten, varme och el.

Sparande:

Beriknas pa érets resultat med dterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestdrande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett 1dngsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm:
Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Méttet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Beridknas pa totala rintebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor réantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som &r upplaten med bostadsrétt.

Rintekiinslighet:

Beridknas pa totala rdntebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
fordndring av rintan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust:

Foreningens negative resultat kan hérledas till rets underhallskostnader som innefattar bade mélning av
gemmensamma utrymmen, stamspolning i delar av bestdndet samt dorrbyten. Andra driftkostnader s& som fjarrvirme
avfallshantering och vatten har ockséa 6kat under aret. Styrelsen har beslutat om avgiftshdjning om 12 % frén och med 1
mars 2025.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets

avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 84129463 38568 185 1628884 | —12067115  —827543
Disposition enl. arsstimmobeslut —807 543 827 543
Reservering underhallsfond 800 000 ~800 000
lanspraktagande av
underhéllsfond —1250035 1250035
Nya insatser och
upplatelseavgifter 438 128 2181 872
Arets resultat —2 244 390
Vid érets slut 84 567 591 40 750 057 1178 849 —12 444 623 —2244 390

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat —12 894 658
Arets resultat —2 244 390
Arets fondreservering enligt stadgarna =800 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1250035
Summa —14 689 013

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -14 689 013
Vad betraffar foreningens resultat och stillning i Gvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 10 371 429 9793 025
Ovriga rorelseintikter Not 3 89 948 59 992
Summa rorelseintikter 10 461 377 9853017
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —8 948 973 —7222 363
Ovriga externa kostnader Not 5 -964 199 =728 408
Personalkostnader Not 6 =551 220 -314 236
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 —1770 538 —1770 538
Summa rorelsekostnader —12 234 930 —10 035 545
Rorelseresultat -1 773 553 —182 528
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter Not 8 283 531 166 935
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 =754 368 =811 950
Summa finansiella poster —470 837 —645 015
Resultat efter finansiella poster -2 244 390 —827 543
Arets resultat —2 244 390 -827 543
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Balansrakning

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 118 591 382 120 321 357
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 628 725 669 288
Summa materiella anléiggningstillgdngar 119 220 107 120 990 645
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 10 000 10 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 10 000 10 000
Summa anliggningstillgangar 119 230 107 121 000 645
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 2 474 2413
Ovriga fordringar Not 12 134 403 113 317
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 478 564 98 356
Summa kortfristiga fordringar 615 441 214 086
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 11 230 529 10 034 752
Summa kassa och bank 11 230 529 10 034 752
Summa omsittningstillgangar 11 845 969 10 248 838
Summa tillgiangar 131 076 076 131 249 483
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Balansrakning

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 125317 648 122 697 648

Fond for yttre underhall 1178 849 1 628 884

Summa bundet eget kapital 126 496 497 124 326 532

Fritt eget kapital

Balanserat resultat —12 444 623 -12 067 115

Arets resultat —2 244 390 —827 543

Summa fritt eget kapital -14 689 013 —12 894 658

Summa eget kapital 111 807 484 111 431 874
SKULDER

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 17 213 589 17 379 968

Leverantorsskulder Not 16 460 754 563 710

Skatteskulder Not 17 31955 43 407

Ovriga skulder Not 18 78 900 78 900

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 19 1483 394 1751 624

Summa kortfristiga skulder 19 268 592 19 817 609

Summa eget kapital och skulder 131 076 076 131 249 483
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2024/2024 2023/2023

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat —1 773 553 —182 528
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1770 538 1770 538
-3 014 1588 011
Erhéllen rénta 283 531 166 935
Erlagd rinta =734 881 —805 689
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) —401 355 318314
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) —402 125 234913
Kassafléde fran den l6pande verksamheten —1 257 845 1502 484
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflode frin investeringsverksamheten 0 0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan -166 379 =10 300 236
Inbetalda insatser/kapitaltillskott 2 620 000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2 453 621 —10 300 236
ARETS KASSAFLODE
Arets kassaflode 1195776 8797 752
Likvida medel vid arets borjan 10 034 752 18 832 505
Likvida medel vid arets slut 11 230 529 10 034 752
Kassa och Bank BR 11 230 529 10 034 752
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rid (BFNAR
2016:10 samt 2023:1) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

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

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; cykelstéll Linjar 15
Anslutningsavgifter; fiberinstallation Linjér 15

Mark é&r inte foremal for avskrivningar.

12 | ARSREDOVISNING BRF Nackspegeln Org.nr: 7696086656





Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter, bostider 8287 050 7 828 676
Hyror, bostéder 1343 250 1332757
Hyror, lokaler 382 284 382 284
Hyror, garage 110 139 81312
Hyror, p-platser 70 125 51 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostider -16 071 -48 213
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -15174 —14 984
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -2 850 0
Brénsleavgifter, bostider 5940 5940
Ovriga avgifter 109 668 111 204
Balkonginglasning 4428 4 428
Ovriga ersittningar 92 640 58 621
Summa nettoomsittning 10 371 429 9793 025

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rorelseintikter 89 948 59 992
Summa ovriga rorelseintakter 89 948 59 992

Not 4 Driftskostnader

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Underhall —1 250 035 -314 419
Reparationer —593 545 —306 946
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -398 910 —389 726
Tomtréttsavgald —674 400 —674 400
Forsékringspremier =176 996 —147 497
Kabel- och digital-TV —449 306 —403 706
Pcb/Radonsanering =73 500 0
Serviceavtal —64 957 —44 365
Obligatoriska besiktningar =273 472 0
Bevakningskostnader 0 —10 533
Sno- och halkbekdmpning —37 844 —192 482
Forbrukningsinventarier —626 —2 748
Vatten —676 118 —522 370
Fastighetsel —268 697 —300 580
Uppvarmning -2 702 696 —2373294
Sophantering och atervinning —343 278 —355 798
Forvaltningsarvode drift —964 593 —1 183 497
Summa driftskostnader -8 948 973 =7 222 363
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsarvode administration —452 768 —435 868
IT-kostnader —32 309 —34 076
Arvode, yrkesrevisorer —88 146 —61 624
Ovriga forsiljningskostnader —11 435 -1 590
Ovriga forvaltningskostnader —109 778 —96 472
Kreditupplysningar -3937 —10 043
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter —49 131 —35438
Telefon och porto —40 867 —23 068
Medlems- och foreningsavgifter -5 681 —8 788
Konsultarvoden —162 162 —15750
Bankkostnader =7 985 -5692
Summa ovriga externa kostnader -964 199 -728 408
Not 6 Personalkostnader
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Styrelsearvoden =407 450 —236 250
Sammantrédesarvoden —29 800 =9 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare —10 000 —10 000
Sociala kostnader -103 970 —58 986
Summa personalkostnader =551 220 -314 236
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivning Byggnader —1271 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
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rénteintékter fran bankkonton 280 712 164 796
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 155 69
Ovriga ranteintikter 2 664 2070
Summa oévriga ranteintédkter och liknande resultatposter 283 531 166 935
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rintekostnader for fastighetslan =754 331 =811 950
Ovriga riantekostnader —37 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter =754 368 -811 950
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 127 155 763 127 155763
Standardforbattringar 19 115 202 19 115 202
Markanldggningar 1 463 538 1463 538
Markinventarier 549 703 549 703
Anslutningsavgifter 187 744 187 744
148 471 950 148 471 950
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 148 471 950 149 283 208
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —22 068 099 =20 796 542
Standardforbattringar —4 799 871 —4 456 344
Markanldggningar —1 006 135 —932 958
Markinventarier —188 875 —159 678
Anslutningsavgifter —87 613 =75 097
-28 150 593 =26 420 619
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —1 271 558 —1 271558
Arets avskrivning standardforbittringar —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
-1729 976 =1729 976
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =29 880 569 =28 150 595
Restvidrde enligt plan vid arets slut 118 591 381 120 321 355
Varav
Byggnader 103 816 106 105 087 663
Standardforbéttringar 13 971 803 14 315 330
Markanldggningar 384 227 457 403
Markinventarier 331 631 360 828
Anslutningsavgifter 87 614 100 131





Taxeringsvéarden

Bostidder 265 000 000 265 000 000
Lokaler 3379 000 3379000
Totalt taxeringsvarde 268 379 000 268 379 000
varav byggnader 140 196 000 140 196 000
varav mark 128 183 000 128 183 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 68 715 68 715
Installationer- mekanisk franluft 811 258 811 258
879 973 879 973
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 879 973 879 973
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier —68 715 —68 715
Installationer- mekanisk franluft -141 970 -101 407
-210 685 -68 715
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier 0 0
Installationer- mekanisk franluft -40 563 -40 563
-40 563 -40 563
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut —251 248 -210 685
Restvarde enligt plan vid arets slut 628 725 669 287
Varav
Maskiner och inventarier 0 0
Installationer- mekanisk franluft 628 725 669 287
Not 12 Ovriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 134 403 113317
Summa oévriga fordringar 134 403 113 317
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda forsédkringspremier 198 235 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 74 775 55483
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 36 954 42 873
Forutbetald tomtréttsavgald 168 600 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 478 564 98 356
Not 14 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31
Handkassa 0 114 683
Bankmedel 9561533 7 469 584
Transaktionskonto 1 668 996 2 450 486
Summa kassa och bank 11 230 529 10 034 752
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31
Inteckningslén 17 213 589 17 379 968
Naésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -17 088 535 -17 055109
Niésta ars amotering pa langfristiga skulder till kreditinstitutet -125 054 -324 859
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 3,36% 2025-06-16 4258 881,00 0,00 -115 567 4143 314,00

SBAB 4,87% 2024-01-18 13 121 087,00 -13 121 087,00 0,00 0,00

Swedbank 3,31% 2025-01-28 13 070 275,00 0,00 13 070 275,00

Summa 17 379 968,00 0,00 -115 567,00 17 213 589,00

*Senast kiinda rintesatser

Foreningen madste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som kortfristiga skulder. Foreningen har
inte avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett dr dd fastighetens ldnefinansiering dr langsiktig. Foreningen har for
avsikt att omfoérhandla eller forlinga lanen under kommande ar.

Not 16 Leverantorsskulder

2024-12-31 2023-12-31
Leverantorsskulder 460 754 0
Ej reskontraforda leverantdrsskulder 0 563 710
Summa leverantorsskulder 460 754 563 710
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Not 17 Skatteskulder

2024-12-31 2023-12-31
Skatteskulder 31955 43 407
Summa skatteskulder 31955 43 407

Not 18 Ovriga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Mottagna depositioner 78 900 78 900
Summa dvriga skulder 78 900 78 900

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna réntekostnader 89 733 70 246
Upplupna driftskostnader 213 875 82 375
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 34072 0
Upplupna elkostnader 28 427 35704
Upplupna vattenavgifter 57 080 45 746
Upplupna viarmekostnader 364 093 368 779
Upplupna kostnader for renhéllning 30 348 329976
Upplupna revisionsarvoden 62 000 35000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 13 800 19 250
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 589 966 764 548
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1483 394 1751624
Not Stallda sakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 69 900 000 69 900 000

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vasentliga hdandelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgéng har inga hdndelser, som i vésentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intraffat.
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
Leif Magnusson Kelly Stahl
Peter Norrbohm Leif Karlsson

Ullrica Iversjo

Min revisionsberéttelse har lamnats den 2025-

Margareta Kleberg, BDO
Auktoriserad revisor
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Styrelsens ord

Styrelsens ord 2024

2024 var ett ganska handelserikt ar for Brf Nackspegeln. Vid arsstimman togs beslutet att ta fram ett underlag for ett
nytt elektroniskt passersystem som spikades under hosten och som ska vara genomfort under 2025. Darmed forsvinner
den sista utposten i Frudngen dér portarna stér olasta dagtid och som 6vrig tid 6ppnas med vanlig nyckel.

I tva av torkrummen i tvéttstugan ersattes de gamla energislukande fléktarna med ett torkskap respektive en avfuktare.
Det ligger i linje med den energiutredning Riksbyggen genomférde under 2024 och som ger végledning for kommande
investeringar.

Fragan om att sétta upp solpaneler, som diskuterats och foérordats pa flera arsmoten, bor ske parallellt med att yttertaket
laggs om. Allt for att uppna synergieffekter. En takbesiktning visade att yttertaket bor klara sig i ytterligare fem-tio &r
vilket féllde avgorandet att 1agga solcellsprojektet pa is.

2024 genomfordes den obligatoriska energideklarationen, med bland annat kontroll av ventilationen, den s kallade
OVK:n, och radonmétning. Uppf6ljning kommer att géras under 2025.

Byte av avloppsroren i kéllargdngarna fortsétter successivt och lar sa gora under flera ar framat. Under hosten intréffade
tva vattenldckor i avloppen som orsakade skador i tre ldgenheter.

For andra aret i rad tvingades styrelsen besluta om en avgiftshdjning, efter reckommendation av Riksbyggen. Efter 15 ar
av ofdrdndrade avgifter hojdes nivan fran oktober 2023 med 7,5 procent. Men det visade sig vara otillriackligt och
hosten 2024 togs beslutet att hoja arsavgiften med tolv procent fran mars 2025.

Efter den senaste hojningen hamnar arsavgiften pa 762 kr/kvm ar. Féreningar inom Stockholmsomradet har i snitt en

hogre arsavgiftsniva med omkring 850 kr/kvm ar. For 2025 verkar det som om det genomsnittliga arsavgiften i
Stockholm generellt stiger till ver 900 kr/kvm ér.

BRF Nackspegeln Org.nr: 7696086656





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 anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (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 upplaning 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 for 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 indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nadgon 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 &r 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 balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av féreningens fastighet (1angsiktig 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 fétt 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 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och érets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsidkring 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 intdkter 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 tjénster som foreningen har konsumerat men @nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ar el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ér. I regel sker betalningen 16pande &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 &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets 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 &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med lén.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sidkerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen 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 ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r 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 bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de dr hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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 vérde for fastigheten.

For smahus géller istdllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde 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 uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser l16pande underhall som ej
finns med 1 underhallsplanen.

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

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéintas endast om en eller flera andra hiandelser 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 tagandet, 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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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

B R F N a C kS p e g e I n for BRF Nackspegeln i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen ir en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

0771-860 860
Rumn T heka Linet:

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: R R.k b
\ iksbyggen
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      PETER
      NORRBOHM
      1949/07/18
      194907180212
    
     signed
     bankid-se
     PETER
     NORRBOHM
     1949/07/18
     78.70.182.242
     
      S1gsekauxgg
      0196ab0b-2f55-7bfd-aaa9-562d48350fa7
      true
      2025-05-07T13:59:37.426Z
      
      
       /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/H1-3xk6uege
       PETER
       NORRBOHM
       pjotr49@live.se
       194907180212
       1949/07/18
       78.70.182.242
     
    
     194907180212
     2025-05-07T13:59:37.426Z
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/H1-3xk6uege
     PETER
     NORRBOHM
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-05-07T14:24:28.707Z
    Sypg1aOllg
    
     
      Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_6_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/135.0.3179.98 Version/17.0 Mobile/15E148 Safari/604.1
      83.187.180.126
      2025-05-07T14:24:28.678Z
    
     Sypg1aOllg
     2025-05-07T14:24:28.678Z
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/Sypg1aOllg
     /envelopes/HJigy6Oxel
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/Sypg1aOllg
     Ullrica
     Iversjö
     83.187.180.126
   
  
   
    signature.created
    2025-05-07T14:25:02.605Z
    S1gsekauxgg.8c11bcc0-1193-4405-a0f5-c02c4c805942
    
     S1gsekauxgg.8c11bcc0-1193-4405-a0f5-c02c4c805942
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg/signatures/S1gsekauxgg.8c11bcc0-1193-4405-a0f5-c02c4c805942
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg
     
      /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/Sypg1aOllg
      Ullrica Ingrid Maria
      Iversjö
      1978/02/16
      197802160403
    
     signed
     bankid-se
     Ullrica Ingrid Maria
     Iversjö
     1978/02/16
     83.187.180.126
     
      S1gsekauxgg
      0196ab22-9251-7b68-b67a-3a881b9cb0d0
      true
      2025-05-07T14:25:02.258Z
      
      
       /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/Sypg1aOllg
       Ullrica Ingrid Maria
       Iversjö
       ullrica78@hotmail.com
       197802160403
       1978/02/16
       83.187.180.126
     
    
     197802160403
     2025-05-07T14:25:02.258Z
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/Sypg1aOllg
     Ullrica Ingrid Maria
     Iversjö
   
  
   
    notification.sent
    2025-05-07T14:50:16.296Z
    BJlgNmgFgxl
    
     BJlgNmgFgxl
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx/notifications/BJlgNmgFgxl
     Inbjudan att signera årsredovisning
     margareta.kleberg@bdo.se
     2025-05-07T14:50:16.145Z
     01100196ab39d4e7-ab962223-145e-4298-9125-fbc0db8e422c-000000
     sent
   
    
     /system/service/template-flows/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-05-07T16:33:23.260Z
    rJ3xypugxe
    
     
      Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_2 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.2 Mobile/15E148 Safari/604.1
      213.67.194.152
      2025-05-07T16:33:23.219Z
    
     rJ3xypugxe
     2025-05-07T16:33:23.219Z
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rJ3xypugxe
     /envelopes/HJigy6Oxel
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rJ3xypugxe
     Leif Lennart
     Magnusson
     213.67.194.152
   
  
   
    signature.created
    2025-05-07T16:34:37.624Z
    S1gsekauxgg.ef89a669-72e8-4ae9-bae6-597cd1ed2625
    
     S1gsekauxgg.ef89a669-72e8-4ae9-bae6-597cd1ed2625
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg/signatures/S1gsekauxgg.ef89a669-72e8-4ae9-bae6-597cd1ed2625
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg
     
      /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rJ3xypugxe
      LEIF LENNART
      MAGNUSSON
      1959/04/21
      195904210233
    
     signed
     bankid-se
     LEIF LENNART
     MAGNUSSON
     1959/04/21
     213.67.194.152
     
      S1gsekauxgg
      0196ab99-2226-7225-bed4-fde859395636
      true
      2025-05-07T16:34:37.289Z
      
      
       /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rJ3xypugxe
       LEIF LENNART
       MAGNUSSON
       leif.magnu@gmail.com
       195904210233
       1959/04/21
       213.67.194.152
     
    
     195904210233
     2025-05-07T16:34:37.289Z
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rJ3xypugxe
     LEIF LENNART
     MAGNUSSON
   
  
   
    notification.sent
    2025-05-07T18:06:13.497Z
    HJe6fZQYxll
    
     HJe6fZQYxll
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg/notifications/HJe6fZQYxll
     Inbjudan att signera årsredovisning
     leifkarlsson@mail.com
     2025-05-07T18:06:13.387Z
     01100196abed3b9f-c91df476-1ee2-42ff-9d2a-4e169ec41778-000000
     sent
   
    
     /system/service/template-flows/notify
   
  
   
    notification.sent
    2025-05-07T18:06:17.399Z
    HkgW7b7Kexe
    
     HkgW7b7Kexe
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl/notifications/HkgW7b7Kexe
     Inbjudan att signera årsredovisning
     kelly.stahl@hotmail.com
     2025-05-07T18:06:17.248Z
     01100196abed4ab9-e9f5312d-6f60-42b9-91a1-b6abb59c413d-000000
     sent
   
    
     /system/service/template-flows/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-05-07T18:13:12.086Z
    BJeag1pOlgl
    
     
      Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.4 Mobile/15E148 Safari/604.1
      78.69.5.247
    
     BJeag1pOlgl
     2025-05-07T18:13:12.058Z
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl
     /envelopes/HJigy6Oxel
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl
     Kelly
     Ståhl
     78.69.5.247
   
  
   
    signature.created
    2025-05-07T18:13:32.336Z
    S1gsekauxgg.299a5b67-e5b3-43b2-b9c5-fdbd8b95e5b1
    
     S1gsekauxgg.299a5b67-e5b3-43b2-b9c5-fdbd8b95e5b1
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg/signatures/S1gsekauxgg.299a5b67-e5b3-43b2-b9c5-fdbd8b95e5b1
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg
     
      /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl
      KELLY
      STÅHL
      1993/12/02
      199312023121
    
     signed
     bankid-se
     KELLY
     STÅHL
     1993/12/02
     78.69.5.247
     
      S1gsekauxgg
      0196abf3-cd37-7a0c-8144-555a72b88d05
      true
      2025-05-07T18:13:31.929Z
      
      
       /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl
       KELLY
       STÅHL
       kelly.stahl@hotmail.com
       199312023121
       1993/12/02
       78.69.5.247
     
    
     199312023121
     2025-05-07T18:13:31.929Z
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/BJeag1pOlgl
     KELLY
     STÅHL
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-05-07T18:17:41.932Z
    HJx3xk6_lgg
    
     
      Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/28.0 Chrome/130.0.0.0 Mobile Safari/537.36
      195.198.145.57
      2025-05-07T18:17:41.908Z
    
     HJx3xk6_lgg
     2025-05-07T18:17:41.908Z
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg
     /envelopes/HJigy6Oxel
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg
     Leif
     Karlsson
     195.198.145.57
   
  
   
    signature.created
    2025-05-07T18:18:54.189Z
    S1gsekauxgg.f45f2e1c-d8cd-4ddd-82d8-2aa51381dc4b
    
     S1gsekauxgg.f45f2e1c-d8cd-4ddd-82d8-2aa51381dc4b
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg/signatures/S1gsekauxgg.f45f2e1c-d8cd-4ddd-82d8-2aa51381dc4b
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg
     
      /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg
      LEIF
      KARLSSON
      1945/10/22
      194510220033
    
     signed
     bankid-se
     LEIF
     KARLSSON
     1945/10/22
     195.198.145.57
     
      S1gsekauxgg
      0196abf8-6146-722f-b645-19a6f36cfd83
      true
      2025-05-07T18:18:53.853Z
      
      
       /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg
       LEIF
       KARLSSON
       leifkarlsson@mail.com
       194510220033
       1945/10/22
       195.198.145.57
     
    
     194510220033
     2025-05-07T18:18:53.853Z
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/HJx3xk6_lgg
     LEIF
     KARLSSON
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-05-07T18:40:58.276Z
    rkAxJ6Oxgx
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0
      89.255.230.200
      2025-05-07T18:40:58.246Z
    
     rkAxJ6Oxgx
     2025-05-07T18:40:58.246Z
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx
     /envelopes/HJigy6Oxel
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx
     Margareta
     Kleberg
     89.255.230.200
   
  
   
    signature.created
    2025-05-07T18:41:29.401Z
    S1gsekauxgg.34a51130-ae9b-4603-aa2c-31c391e80ae5
    
     S1gsekauxgg.34a51130-ae9b-4603-aa2c-31c391e80ae5
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg/signatures/S1gsekauxgg.34a51130-ae9b-4603-aa2c-31c391e80ae5
     /envelopes/HJigy6Oxel/documents/S1gsekauxgg
     
      /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx
      Anna Margareta Elisabet
      Kleberg
      1964/10/02
      196410023565
    
     signed
     bankid-se
     Anna Margareta Elisabet
     Kleberg
     1964/10/02
     89.255.230.200
     
      S1gsekauxgg
      0196ac0d-63eb-7f13-8b06-76010a1db86d
      true
      2025-05-07T18:41:28.958Z
      
      
       /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx
       Anna Margareta Elisabet
       Kleberg
       margareta.kleberg@bdo.se
       196410023565
       1964/10/02
       89.255.230.200
     
    
     196410023565
     2025-05-07T18:41:28.958Z
   
    
     /envelopes/HJigy6Oxel/recipients/rkAxJ6Oxgx
     Anna Margareta Elisabet
     Kleberg
   
  
 
  780839
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