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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Naktergalen 18

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2019 och 2048.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberéattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-12-14. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2008-03-19
och nuvarande stadgar registrerades 2018-06-21 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Malmé.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Foreningen ar medlem i samféllighetsféreningen Samfalligheten Lugnet. Foreningens andel &ar 5,5 procent.
Samfalligheten férvaltar gemensam sopsugsanlaggning.

Styrelsen

Niclas Lindgren Ordf6rande

Selma Bacevac Sekreterare

Ann-Christin Hansson Kassor

Priscilla Mendez Fastighetsansvarig

Ann-Christin Buch Ledamot Medlemsansvarig

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.

Revisor
Andrea Akesson Ordinarie Extern KPMG
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Valberedning
Aneta Budimir
Katarina Lewandowski

Stammor
Ordinarie féreningsstdamma holls 2022-06-21.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary

Brf Naktergalen 18
769618-0046

Sammankallande

Kommun

Naktergalen 18 2008

Malmo

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
Tomtrattsavtalet skrivs om 2028.

Fullvardesforsakring finns via Lansforsakringar.

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1978 och bestar av 2 flerbostadshus.

Véardearet ar 1978.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 6 797 m2, varav 6 010 m2 utgor boyta och 787 m2 utgér lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 65 ldgenheter med bostadsratt samt 6 ldgenheter med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

39
12

1 rok 2 rok 3 rok

13

4 rok 5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Kommentar

Tvattstuga och torkrum
Cykelférrad

Torkrum

Mangelrum
Styrelserum
Vaktmastarbostad

2 st
4 st
1

1
1
1
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Teknisk status
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Foreningen féljer en underhdllsplan som upprattades 2019 och stracker sig fram till 2048.
Underhdllsplanen uppdaterades 2021-09.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Byte centralfldktar ventilation 2023 Fardigstallt i februari.

OvK 2022 Enligt periodisk plan.

Byte tatskikt innergard och ny 2020 - 2021 Pa grund av upphord livslangd.

marklaggning.

Spillvattenledningar 2019 Spolning och filmning.

Automatisk 6ppningsfunktion for 2019 Ny utrustning.

cykelforrad.

Renovering kok i hyreslagenhet. 2019 Pa grund av slitage.

Armaturbyte 2018 Byte av belysning i trapphus, vind,
kéllare och garage.

Kameradvervakning 2018 Uppdatering av samtliga kameror

Garageport 2018 Byte av garageporten.

OvK 2017 Besiktning och rensning av
ventilationssystem.

Tappvattenbyte 2016 - 2017 Det gamla systemet har plomberats
och nya ytliggande rér har
installerats i hela fastigheten, kallare
och lagenheter.

Styrelserum 2016 Nytt styrelserum inrett i tidigare
dammsugsrum.

Byte av varmvattenvaxlare 2015

Fasadrenovering 2015 Balkongfronterna har renoverats.

Byte av cirkulationspump 2014

Fonsterbyte 2014 Vi har bytt samtliga fonster i hela
fastigheten till moderna dreh-kipp
fonster med 6ppet lage och
vadringslage.

Fallt 8 trad 2014 Vi har fallt de stora trad som
omringade garden for att undvika
skador fran rotsystemet pa ytskikt i
kallaren.

Atgérdat termostater och 2014 Vi har sett 6ver alla felanmalda

elementventiler element och atgdrdat dessa i
lagenheterna.

Uppdaterat vart lassystem 2014 Forbattrad hantering av taggar.

Planerat underhall Ar Kommentar

Omplantering innergard 2023

Byte av staket och grindar runt 2023

innergarden

Uppforande av nytt cykelhus 2023 Ett eller tva cykelhus beroende pa
bygglovsprocess.

Uppfoéra miljchus 2023 Atgérd nodvandig om
samfalligheten upphor, vilket ar
planerat men inte datumbestamt.

Relining spillvattenledningar 2023

Renovering hissar 2024 Pa grund av ljudproblem for

boende.

Forvaltning

Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.
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Avtal Leverantor

Ekonomisk férvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum
Klottersanering Klottrets Fiende No 1

Teknisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum
Bredband Ownit

El, figrrvdarme E.On

Service tvattmaskin Bengtssons Tvattmaskins Service
Service garageport SBH Portservice AB

Service hiss Hiss i Skane

Las SafeTeam Las-Borgstrom
Brandskydd Presto

Vatten, avlopp, matavfallshantering VA Syd

Service sopsug LP Maskin & Sopteknik
Skadedjurssanering Anticimex

Kabel-tv Telenor

Service spillvattensytem Avloppsjouren

Reglering varmesystem SBC

Foéreningens ekonomi

Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 2023-01-01 med 7 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 7 709 642 3832013
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 4 995 668 4928 294
Finansiella intakter 4755 480
Minskning kortfristiga fordringar 11784 0
Medlemsinsatser 0 3 000 000
Okning av langfristiga skulder 0 2 621 841
Okning av kortfristiga skulder 35 001 0
5047 208 10 550 615
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 3833078 5121121
Finansiella kostnader 589 034 502 362
Minskning av langfristiga skulder 200 000 0
Minskning av kortfristiga skulder 0 1049 503
4622 112 6 672 986
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 8 134 738 7 709 642
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 425 096 3877 629

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Kapital- Reparationer
Hyrnor kostnader 6%
17% 1%

Taxebundna

kostnader
Avskriv- 20%
ningar
21%
\ Fastighetssk
att/avgift
2%
Arsavgifter "
8\3/2/:: Ovrig drift

40%

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1 519 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsdret

Under aret har fardigstallande arbeten gjorts géllande drénering av innergarden. Detta i samverkan med
entreprenéren som utférde byte av tatskikt. En upphandling av relining har slutférts, och avtal skrivits. Arbete
kommer att starta under senare delen av 2023. Planering for forbattrande atgarder for innergardens utseende har
gjorts i samverkan med en leverantér. Avtal har skrivits for plantering av nya véxter och ersattning av material som
avskiljer rabatter och gangvagar. Arbete kommer att starta under bérjan av 2023.

En OVK genomférdes i borjan av aret. Denna har lett till en upphandling for byte av fastighetens centralflaktar.
Arbete utfors under borjan av 2023. Avtal med SBC gallande teknisk forvaltning har fornyats.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 65 st
Overlatelser under &ret: 8 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 98
Tillkommande medlemmar: 13

Avgaende medlemmar: 13
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 98

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 756 731 729 722
Hyror/m2 hyresrattsyta 412 457 489 489
Lan/m2 bostadsrattsyta 7 880 7916 7 435 7 602
Elkostnad/m? totalyta 45 25 18 23
Varmekostnad/m? totalyta 85 85 84 89
Vattenkostnad/m?2 totalyta 31 26 31 29
Kapitalkostnader/m? totalyta 87 74 100 107
Soliditet (%) 60 60 60 62
Resultat efter finansiella poster (tkr) -595 -1 868 -2 980 -182
Nettoomsattning (tkr) 4993 4906 4 863 4 894

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 6 010 m2 bostader och 787 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregaende
ars resultat

Brf Naktergalen 18
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Belopp vid Foréndring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 82 119 252 0 0 82 119 252
Upplatelseavgifter 6527 271 0 0 6527 271
Fond for yttre underhall 1305413 942 177 -1 716 490 2079726
S:a bundet eget kapital 89 951 936 942 177 -1716 490 90 726 249
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -24 428 413 -942 177 -151 178 -23 335058
Arets resultat -594 648 -594 648 1 867 668 -1 867 668
S:a fritt eget kapital -25 023 060 -1536 825 1716 490 -25 202 726
S:a eget kapital 64 928 876 -594 648 0 65 523 523
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat -594 648
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -23 486 235
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -942 177
summa balanserat resultat -25 023 060
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 25000
att i ny rakning 6verfors -24 998 060

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2022

4993 147
2 521
4 995 668

-2 867 200
-883 123
-82 755

-1 172 958
-5 006 036
-10 368
4755

-589 034
-584 279
-594 648

-594 648

2021

4 905 806
22 488
4928 294

-4 424 476
-597 558
-99 087

-1 172 958
-6 294 080
-1 365 786
480

-502 362
-501 882
-1 867 668

-1 867 668



Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,13
Inventarier Not 9
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10
Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

100 518 481
1035
100 519 516

100 519 516

20 109
7 937 965
7 958 074

206 181

206 181

8 164 255

108 683 770

Sida 8 av 16

2021-12-31

101 687 300
5174
101 692 474

101 692 474

0
7 543 907
7 543 907

207 036

207 036

7 750 943

109 443 417
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall Not 11
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13
Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13

kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda Not 14
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

88 646 523
1305413
89 951 936

-24 428 413
-594 648
-25 023 060
64 928 876
35400 674
35 400 674
7 503 249
316 691

6 388

0

527 893

8 354 221

108 683 770
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2021-12-31

88 646 523
2079726
90 726 249

-23 335058
-1 867 668
-25202 726
65 523 523
28 016 423
28 016 423
15 087 500
211 641

12 383

43 757

548 190
15903 471

109 443 417
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goéras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 100 ar 100 ar
Inventarier 10 ar 10 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 4118 630 3981 332
Hyror bostader 557 185 618 117
Hyror garage 292 500 294 438
Bredbandsintakter 10 800 11 850
Overlatelse/pantsattning 14 007 0
Oresutjamning 25 70
4993 147 4 905 806
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Ovriga intakter 2521 22 488
2 521 22 488
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 8 168 1100
Fastighetsskotsel bestallning 10 892 44 781
Fastighetsskotsel gard bestallning 7 752 19 760
Snéréjning/sandning 22 313 40 736
Hissbesiktning 9884 7519
Myndighetstillsyn 0 2 905
Gemensamma utrymmen 37 202 0
Gard 0 46 191
Serviceavtal 39 879 36 537
Forbrukningsmateriel 30 764 238
Brandskydd 57 554 7 549
224 408 207 316
Reparationer
Brf Lagenheter 0 15 595
Tvattstuga 59 350 26 729
Sophantering/atervinning 1813 994
Vind 36 862 0
Entré/trapphus 4810 7152
Las 4673 1125
WVS 8 091 25035
Varmeanlaggning/undercentral 0 26 441
Ventilation 18 416 6 648
Elinstallationer 7 760 23 491
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 8 852
Hiss 105 928 24 529
Huskropp utvandigt 52 100 0
Tak 15018 0
Fonster 9 897 17 619
Balkonger/altaner 0 23990
Garage/parkering 0 14 594
Skador/klotter/skadegoérelse 34 202 105 318
Vattenskada 0 31555
358 920 359 667
Periodiskt underhall
Byggnad 0 1 688 882
Elinstallationer 0 26 514
Fonster 0 1094
Balkonger/altaner 25 000 0
25 000 1716 490
Taxebundna kostnader
El 309 074 167 009
Varme 576 897 574 860
Vatten 211 669 175 455
Sophamtning/renhalining 7 206 27 689
Grovsopor 0 3223
1104 846 948 236
Ovriga driftkostnader
Forsakring 83 068 61480
Sjalvrisk 0 23 600
Tomtrattsavgald 841 400 841 400
Samfallighetsavgift 17 866 60 292
Bredband 87 383 86 766
1029 717 1073 538
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 124 309 119 229
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 867 200 4424 476
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 966 0
Tele- och datakommunikation 909 759
Juridiska atgarder 72 251 57 752
Inkassering avgift/hyra 5733 1388
Hyresforluster 30 0
Revisionsarvode extern revisor 13313 12 750
Foreningskostnader 56 434 7 810
Fritids- och trivselkostnader 0 1446
Forvaltningsarvode 353 889 378 535
Administration 18 251 4970
Korttidsinventarier 0 9 156
Konsultarvode 354 528 116 273
Bostadsratterna Sverige Ek For 6 820 6720
883 123 597 558
Not6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021

Anstéllda och personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 72 450 75 400
Sociala kostnader 10 305 23 687
82 755 99 087
Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 1168 820 1168 820
Inventarier 4139 4139
1172 958 1172 958
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets bdrjan 112 042 548 112 042 548
Utgaende anskaffningsvarde 112 042 548 112 042 548
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -10 355 248 -9 186 428
Arets avskrivningar enligt plan -1 168 820 -1 168 820
Utgaende avskrivning enligt plan -11 524 067 -10 355 248
Planenligt restvarde vid arets slut 100 518 481 101 687 300
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 73 646 000 68 564 000
Taxeringsvarde mark 48 000 000 54 000 000
121 646 000 122 564 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 120 000 000 121 000 000
Lokaler 1 646 000 1564 000
121 646 000 122 564 000
Fastigheten ar uppldaten med tomtratt.
Not 9 INVENTARIER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 41 388 41 388
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 41 388 41 388
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -36 215 -32076
Arets avskrivningar enligt plan -4 138 -4 139
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -40 353 -36 215
Redovisat restvarde vid arets slut 1036 5173
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 8 41 301
Klientmedel hos SBC 6 873 829 6 452 173
Fordringar kreditfakturor 9400 0
Réntekonto hos SBC 1054 728 1 050 433
7 937 965 7 543 907
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Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 2 079726 4233443
Reservering enligt stadgar 942 177 942 177
Reservering enligt stammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdammobeslut -1 716 490 -3 095 894
Vid arets slut 1305 413 2079726
Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
SEB 0,930 % 5 000 000 5000 000 2026-04-28
Handelsbanken 2,580 % 14 887 500 14 887 500 2027-03-30
SEB 0,830 % 7 303 249 7 303 249 2023-05-28
Handelsbanken 0,900 % 7213174 7413174 2026-03-01
Handelsbanken 0,860 % 8 500 000 8 500 000 2026-06-01
Summa skulder till kreditinstitut 42 903 923 43 103 923
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -7 503 249 -15 087 500
35400 674 28 016 423

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 41 903 923 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar slutforfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
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Not 13  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 50 000 000 50 000 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 67 950 66 900
Sociala avgifter 11924 21020
Ranta 6 687 6 687
Varmeanlaggning/undercentral 0 23 883
Avgifter och hyror 441 332 429700
527 893 548 190
Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Avtal har skrivits med leverantér gallande uppférande av miljohus, byte av omgivande
staket och grindar samt nya cykelhus. Arbete kommer att genomféras under forsta
halvan av 2023, och samordnas med arbete med nya planteringar.

Sida 15 av 16



Brf Naktergalen 18
769618-0046

Styrelsens underskrifter

Malmo den / 2023

Niclas Lindgren
Ordférande

Ann-Christin Hansson
Kassor
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Ledamot
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