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Kort guide till Idsning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsréattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur arets vinst eller férlust ska
behandlas, som foreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrittsfdreningen ar dkia eller odkta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser fér den som &ger en bostadsratt.

Resultatrakning

 resultatrikningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens
intakter kommit ifr&n, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den dver en |3ngre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsa inte nigot utfldde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten &r sa hoga.

Balansrakning

Balansrikningen r en spegling av foreningens ekonomiska stélining vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning &r det alltid
rikenskapsarets sisia dag. | balansrikningen kan du se féreningens tillgéngar, skulder och egna kapital. | en bostadsrittsforening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrikning ar alltid tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen™ i balansrdkning.

Kassaflodesanalys

Kassaflddet r bostadsrittsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger séger kassaflddesanalysen mer &n
resultatrikningen. Hir kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet {pengar i kassan) har ékat eller minskat under aret, och vilka

delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt till.

Noter

] vissa fall ricker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som &r mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under &ret och en mer detaljerad beskrivning ver lanen, hur

stora de ir, vilken rdnta de har och nir det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ir styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststélla Resultat- och Balansrékningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stémman fattat beslut avseende detta.
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Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-05-31.
Extra féreningsstdmma holls 2023-10-22. Légga fram nytt forslag pa stadgar.

Styrelsen har under verksamhetséaret haft 15 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen foljer en underhallsplan som uppréttades 2020 och stracker sig fram till 2070. Underhalisplanen uppdaterades 2023.

Utférda historiska underhatll

2017 © Hogtrycksspolning 48 vertikala avloppsstammar
Avluftning pé tak till avloppsstammar och spolning 10 samlingsledningar i bottenplattor
Slamsugning och rengdring av dagvattenbrunnar och dréneringsbrunnar

Renovering av féreningsiokalen

2016 @ Montering av nya titningslister i alla fénster och balkong-/altandérrar
Nytt balanserat virmesystem inkl nya ventiler, termostater och luftnipplar i radiatorer

Malning av alla entrétak och garagetak
2015 e Installation av system fér gemensam el och utbyte av 115 elmétare

2014 e Stamspolning alla ldgenheters kéks- och badrumsstammar
Nya vattenbesparande ventiler i alla Idgenheters kranar i kék och badrum

Nya energisnala LVD-indikatorslampor i all utomhusbelysning
Energibesparande vattenbehandlingssystem for tappvatten och badrumsstammar

Nytt drinerande skydd mot vattenskada port och omgivande makr Blv 14 och 20
2013 e Renovering och ombyggnad av bastu samt dvernattningslokal

Planerade underhall

2024 e Renovering av garagen

Avtal med leverantorer

Ekonomisk férvaltning  Nabo
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 6840103 5998 044 5755 167 5785042
Resultat efter fin. poster -2 406 338 -2 348 498 -97 156 914 265
Soliditet (%) 1 14 24 23
Yttre fond 82104 82104 82104 187 124
Taxeringsvarde 218 932 000 218 932 000 166 642 000 166 642 000
Arsavgift per kvm upplaten bostadsritt, kr 717 625 153 605
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter (%) 89,6 91,4 22,6 91,9
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 2274 1807 1637 1716
Skuldsittning per kvm totalyta, kr 1987 1579 1637 1716
Sparande per kvm totalyta, kr 97 65 130 200
Elkostnad per kvm totalyta, kr 71 76 - -
vViarmekostnad per kvm totalyta, kr 128 118 - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 55 A5 - -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 254 239 - -
Genomsnittlig skuldrédnta (%) 4,03 1,20 1,14 1,24
Rantekanslighet (%) 3,17 2,39 10,73 2,84

soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rintebirande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt bel&nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvinds fér att beddéma méjlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur ménga kronor per kvadratmeter foreningens intdkter genererar som kan anviandas till framtida underhall.

Nyckeltalet bér sittas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + virme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el {totalt 436 675 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar diarmedi
berikningen av nyckeltalet fér &rsavgifter under bokslutséret.

Rintekinslighet {%) - rintebirande skulder / ett ars arsavgifter.

Nyckeltalet visar hur manga % &rsavgiften behéver héjas for att bibehélla kassaflédet om den genomsnittliga skuldréntan ckar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsrétt och som definieras som arsavgift enligt
bostadsréattslagen.

Upplysning vid forlust

Féreningen har under 2023 haft ovintade stora kostnader till f6ljd av tva vattenskador.

Da detta skedde samma ar som man gjort andra stora kostsamma underhall (byte av gjutjarnsrér i kéllarplan) fanns det inte
marginal for kostnaden.

Som Atgird fér detta har en avgiftsh&jning pa 10% tritt i kraft 1 februari 2024. Vidare planeras &ven ytterligare en avgiftshéjning

under sommaren 2024. Styrelsen har dven upphandlat en ny teknisk forvaltare i syfte att halla ned de Idpande kostnaderna vilket
kommer att bidra till en stérre marginal fér ovantade kostnader.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintdkter

Nettoomsattning 2 6 840 103 5998 044
Ovriga rérelseintakter 3 197 330 18412
Summa rérelseintikter 7 037 433 6016 456
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7,8 -7 426 029 -6 930 356
Ovriga externa kostnader 9 -231742 -208 027
Personalkostnader 10 -220673 -184 108
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -857 989 -862 197
Summa rérelsekostnader -8 736 433 -8 184 689
RORELSERESULTAT -1 699 000 -2168 233
Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 15439 2167
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -722777 -182 433
Summa finansiella poster -707 338 -180 266
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -2 406 338 -2348 498
ARETS RESULTAT -2 406 338 -2 348 498
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3082 000 3082000
Fond fér yttre underhall 82104 82104
Summa bundet eget kapital 3 164 104 3164104
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -477 449 1871049
Arets resultat -2 406 338 -2 348 498
Summa fritt eget kapital -2 883 787 -477 449
SUMMA EGET KAPITAL 280317 2 686 655
Avsdttningar

Avsattningar 33 147 33147
Summa avsdttningar 33 147 33 147
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 12 200 12 200
Summa langfristiga skulder 12 200 12 200
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19987 441 15887 441
Leverantorsskulder 1573230 305214
Skatteskulder 29 564 21333
Ovriga kortfristiga skulder 61132 -4.848
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 811439 902 276
Summa kortfristiga skulder 22 462 806 17 111416
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 788 470 19 843 418
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Nacka Kyrkby har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna rad 2016:10
(K2), rsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréttsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intiikter bokfors i den period de avser cavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingar kostnader fér bredband, el, kabel-tv, vatten och vdrme.

Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstiligingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjéirt dver den bedémda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pé bedémd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 2%
Fastighetsforbattringar 5%
Maskiner och inventarier 10%

Markvirdet ar inte foremal fr avskrivning. Bestiende virdenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar virderas till anskaffningsvidrde. t de fall tillgangen pa balansdagen har ett ldgre virde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens férslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa

fdreningsstimma sker Gverforing fran balanserat resultat till fond fér yttre underhéll och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av taxeringsvérdet for bostadshus
med tilthérande tomtmark.

Fastighetslan

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflddesanalys
Kassaflddesanalysen har upprittats enligt indirekt metod.

Klientmedel kiassificeras som likvida medel.
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2023

2023 2022
Ovrigt plan. UH 2103 693 85780
Trapphus/port/entré 84 265 0
Fasader 206 400 0
Balkonger 0 2055983
Garage och p-platser 125000 0
Summa 2519358 2141763
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 710 431 769 183
Uppvarmning 1291546 1185006
Vatten 553871 452 277
Sophdmtning 231465 256 109
Summa 2787313 2662575
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 157 688 142 086
Kabel-TV 85750 77763
Bredband 12 968 13 388
Fastighetsskatt 262 055 253916
Summa 518 461 487 153
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Ovriga férvaltningskostnader 57 277 45 625
Férbrukningsmaterial 1508 19903
Juridiska kostnader 30282 0
Revisionsarvoden 32675 32 500
Ekonomisk farvaltning 110000 110 000
Summa 231742 208 027
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 169 893 140461
Sociala avgifter 50780 43 647
Summa 220673 184108
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Arsredovisning 2023

NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 99 656 97 888
Ovriga fordringar 212 000 0
Summa 311656 97 888
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 41294 9049
Forsakringspremier 97 400 157 421
Kabel-TV 22530 21410
Bredband 1746 1686
Forvaltning 30908 27 500
Summa 193 878 217 066
NOT 16’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2024-03-24 4,49 % 3525495 3525495
Swedbank 2024-03-28 4,49 % 3367 816 3367816
Swedbank 2024-09-28 4,49 % 3059 505 3 059 505
Swedbank 2024-03-28 4,49 % 3934625 3934625
Swedbank 2024-03-28 4,49 % 1500 000 2 000000
Swedbank 2024-05-28 4,51% 2 500 000

Swedbank 2024-08-28 4,49 % 2100000

Summa 19987 441 15 887 441
Varav kortfristig del 19987 441 15887441

Om fem &r beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 19 987 441 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas
som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta rékenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 236 224
El 68 483 164767
Uppvarmning 186 548 182 094
Utgiftsrantor 16 884 17 593
Férutbetalda avgifter/hyror 539288 537 598
Summa 811439 902 276
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Underskrifter

Arsredovisning 2023

Denna arsredovisning 4r elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Fredrik Lagerstedt
Styrelseledamot

Inger Ersberg Séderin
Styrelseledamot

Jean Christian Jacobsen
Styrelseledamot

My Campbell
Styrelseledamot

Simone Hanses
Ordférande

Tony Gustav Ingemar Engstrom

Styrelseledamot

Thomas Gunnar Brink
Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Christian Robert Kromnér, REVISE

Auktoriserad revisor
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