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Årsredovisning
 
Styrelsen för Brf Bergudden Nedre får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2013.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Föreningens ändamål och verksamhet
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 
upplåta lägenheter åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. Medlems rätt i föreningen på 
grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt.
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket / Patent och Registreringsverket 
2003-04-10.
 
Fastighet och lägenhetsfördelning
Föreningens fastighet, Baggensudden 2:8, bebyggdes 1989 och är belägen i Nacka kommun.
På fastigheten finns 42 st lägenheter i form av radhus.
 
Föreningen är andelsägare i Berguddens samfällighetsförening.
 
Lägenhetsfördelning:
30 st 4 rum och kök à 118,6 kvm
12 st 6 rum och kök à 127,6 kvm Total bostadsyta: 5 089,2 kvm
 
Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stämma 2013-05-15 bestått av:
 
Ordinarie Hjalmar Strömberg

Agneta Krasse
Torkel Segerstedt
Fredrik Lundberg
Katarina Bonde

Suppleant Margareta Sorte

Revisorer
Ordinarie Linda Sandler, Folkesson Råd och Revision
 
Supplean Karin Hübinette, Folkesson Råd och Revision
 
 
Valberedning

Kristina Leth Sammankallande
John Ekberg

 
Fastighetens tekniska status
Energideklaration har i enlighet med gällande regler upprättats 2009 (intervall vart 10:e år).
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Lägenhetsöverlåtelser
Under perioden har 8 (5) st överlåtelser ägt rum. 
Föreningen hade vid årets slut 63 (64) medlemmar.
 
Fastighetsförvaltning
Styrelsen har under året haft 11 (11) st protokollförda sammanträden.
Den ekonomiska förvaltningen har utförts av ISS Facility Services AB.
Lägenhetsförteckningen hanteras av styrelsen.
 
Försäkring
Fastigheten är fullvärdeförsäkrad i Trygg-Hansa via Adeförsäkring. I försäkringen ingår 
ansvarsförsäkring för styrelsen, skadedjursförsäkring och även tilläggsförsäkring för bostadsrättshavare. 
(Observera att denna ej ersätter hemförsäkringen.)
 
Ekonomi
Föreningens lån löper enligt nedan:       
 
Swedbank  7,6 Mkr tom 2014-11-25 ränta 4,04 %
Swedbank  7,6 Mkr tom 2017-05-24 ränta 3,87 %
Swedbank  7,4 Mkr tom 2017-05-24 ränta 3,87 %
Swedbank  8  Mkr tom 2015-05-26 ränta 3,53 % 
Swedbank  8,1 Mkr tom 2017-08-25 ränta 3,22 %
Swedbank  8,1 Mkr tom 2019-09-25 ränta 3,14 %
 
Föreningens fond för yttre underhåll
Reservering och ianspråktagande av yttre reparationsfonden sker av beslutande organ som enligt som 
enligt stämmobeslut 2013-05-15 är styrelsen och omföring görs via balanserat resultat.
 
Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har åsatts värdeår 1989.
Fastigheten är beskattad med hel avgift.
 
För inkomståret 2013 uppgår den kommunala fastighetsavgiften för småhus till 7 074 kronor per 
värderingsenhet för småhus som är uppfört med tillhörande tomtmark, dock högst 0,75 % av 
taxeringsvärdet.
 
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppräknas årligen.
 
Intäkter och kostnader avseende fastighetsförvaltning är inte skattepliktiga, dock tas kapitalintäkter, 
kapitalvinster samt inlösta och sålda bostadsrätter upp för beräkning av inkomstskatt. 
 
Föreningens taxerade underskott uppgick vid årets slut till 26 145 295 (26 145 295) kronor.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Löpande reparationer har utförts till en kostnad av 9 676 kr. 
 
Reparationer enligt underhållsplan har utförts till en kostnad av 38 558 kr. Ianspråktagande av yttre 
fonden har skett med 38 558 kr. 
 
Föreningens trädgårdsdagar under våren och hösten har sett en mangrann uppslutning. Och det är 
glädjande att se att så många inser vikten av att vi gemensamt sköter våra gröna ytor. 
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Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång
Alla bostadsrättsföreningar med räkenskapsår som påbörjas 2014 kommer att omfattas av en ny 
normgivning för redovisning. Det innebär att föreningen framtida år kommer att upprätta 
årsredovisningen enligt ett så kallat K-regelverk. Förändringar kommer sannolikt att ske vad gäller synen 
på avskrivningar, investeringar, underhåll och ev underhållsfonder. Detta kan medföra att framtida 
resultat och jämförelsetal avviker från denna årsredovisning och budget för 2014.
 
Årsavgifter
Årsavgifterna har sänkts med 6 % fr o m 110101. 
 
Övrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras köparen vid varje överlåtelse en expeditionsavgift på 2,5 % av 
basbeloppet (2014 = 1 110 kronor). Pantsättningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2014 = 444 
kronor) vid varje pantsättning.
 
Påminnelseavgift uttages med 150 kronor vid sen betalning.
 
Föreningen har en egen hemsida med adress: www.berguddennedre.se. 
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Flerårsöversikt 2013 2012 2011 2010 2009

Nettoomsättning 2 610 442 2 599 316 2 598 067 2 764 772 2 825 266
Resultat före reservering -353 696 -364 880 -874 398 -88 349 477 823
Reservering yttre reparationsfond -200 000 -200 000 -200 000 -200 000 -200 000
Saldo yttre reparationsfond 1 563 560 1 402 118 1 402 118 1 402 118 1 258 791
Lån per kvm yta 9 224 9 224 9 224 9 224 9 224
Kassalikviditet (%) 353 731 747 1 009 947
Årsavgift bostäder kronor/kvm 486 486 486 517 531

Föreningen har en ansamlad förlust som härrör sig från år 2006 då föreningen förtidsinlöste lån.
 
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten:
 
ansamlad förlust -2 164 753
årets förlust -353 696
 

-2 518 449
 
behandlas så att
 
i ny räkning överföres -2 518 449
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not 2013-01-01
-2013-12-31

2012-01-01
-2012-12-31

Föreningens intäkter 1 2 610 442 2 599 316

Föreningens kostnader
Underhållskostnader 2 -48 234 -220 265
Driftskostnader 3 -815 566 -661 525
Förvaltnings- och externa kostnader 4 -185 145 -164 345
Personalkostnader 5 -71 636 -78 150
Avskrivningar 6 -153 431 -151 912
Resultat före finansiella poster 1 336 430 1 323 119

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 7 210 51 587
Räntekostnader och liknande resultatposter 8 -1 690 336 -1 739 586

-1 690 126 -1 687 999
Resultat efter finansiella poster -353 696 -364 880

Årets resultat -353 696 -364 880
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Balansräkning Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader 9 47 328 348 47 481 779
Mark 10 2 800 000 2 800 000

50 128 348 50 281 779

Summa anläggningstillgångar 50 128 348 50 281 779

Omsättningstillgångar

Övriga fordringar 11 17 17
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 12 73 144 34 905

73 161 34 922

Kassa och bank
Kassa och bank 1 942 854 1 929 796
Avräkningskonto ISS Facility Services AB 263 477 159 508

2 206 331 2 089 304

Summa omsättningstillgångar 2 279 492 2 124 226

SUMMA TILLGÅNGAR 52 407 840 52 406 005
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Balansräkning Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 5 773 000 5 773 000
Yttre reparationsfond 1 563 560 1 402 118

7 336 560 7 175 118

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 164 753 -1 638 431
Årets resultat -353 696 -364 880

-2 518 449 -2 003 311
Summa eget kapital 4 818 111 5 171 807

Långfristiga skulder
Fastighetslån 14 46 943 530 46 943 530

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 76 695 5 789
Skatteskulder 24 894 24 026
Övriga skulder 15 0 17 458
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 16 544 610 243 395
Summa kortfristiga skulder 646 199 290 668

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 407 840 52 406 005

 
 
Ställda säkerheter   

Fastighetsinteckningar 49 688 000 49 688 000
49 688 000 49 688 000

Ansvarsförbindelser Inga Inga
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Kassaflödesanalys Not 2013-01-01
-2013-12-31

2012-01-01
-2012-12-31

 
Det skedde en lånebetalning i januari om skulle ha skett i december, till ett belopp av 280 236 kr. Detta 
innebär att om betalningen hade skett i december som det var tänkt skulle likvida medel vid årets slut 
varit 1 926 096 kr och årets kassaflöde hade varit -163 208 kr.
 

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -353 696 -364 880
Justeringar för poster som inte ingår i 
kassaflödet 17 153 431 151 912
Kassaflöde från den löpande verksamheten 
före förändring av rörelsekapital -200 265 -212 968

Kassaflöde från förändring av 
rörelsekapitalet
Förändring av kortfristiga fordringar -38 240 -11 898
Förändring av leverantörsskulder 70 906 2 877
Förändring av kortfristiga skulder 18 284 626 -28 374
Kassaflöde från den löpande verksamheten 117 027 -250 363

Investeringsverksamheten
Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0

Årets kassaflöde 117 027 -250 363

Likvida medel vid årets början 19
Likvida medel vid årets början 2 089 304 2 339 667
Likvida medel vid årets slut 2 206 331 2 089 304
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Tilläggsupplysningar
 
Redovisningsprinciper
 
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd. 
Om inte annat framgår är de tillämpade redovisningsprinciperna oförändrade jämfört med föregående år.
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. 
Utgifter för förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas 
redovisade värde. Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. 
 
Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod. 
Följande avskrivningstider tillämpas:
Byggnaden skrivs av enligt en 150-årig progressiv plan. Avskrivningsprincip har ändrats fr.o.m. 2008
 
Markvärdet är inte föremål för avskrivning.
 
I de fall en tillgångs redovisade värde skulle överstiga dess beräknade återvinningsvärde skrivs 
tillgången omedelbart ner till sitt återvinningsvärde.
Föreningens finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde.
 
Finansiella instrument och värdepappersinnehav
Kortfristiga placeringar värderas till det lägsta av anskaffningsvärde och nettoförsäljningsvärde.
 
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.
Leverantörsskulder värderas till nominellt belopp.
Övriga finansiella instrument värderas till anskaffningsvärde.
 
Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt  som ska betalas eller erhållas avseende 
aktuellt år samt justeringar avseende tidigare års aktuella skatt. 
Skatteskulder/-fordringar värderas till vad som enligt föreningens bedömning ska erläggas till eller 
erhållas från Skatteverket.
Uppskjuten skatt avseende framtida skatteffekter redovisas inte i resultat- och balansräkningarna.
 
Föreningens fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll sker genom omföring mellan fritt och bundet eget 
kapital och sker efter att behörigt organ har fattat beslut. Motsvarande gäller för ianspråktagande av 
medlen. Behörigt organ är styrelsen enligt beslut på föreningsstämman.
 
Finansieringsanalys
Det redovisade kassaflödet omfattar endast transaktioner som medför in- och utbetalningar, hänsyn har 
dock inte tagits till periodiseringseffekter.
 
Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet visar föreningens kortsiktiga betalningsförmåga, beräknas som förhållandet mellan 
omsättningstillgångar och kortfristiga skulder.
 
För ytterligare upplysningar hänvisas till not.
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Noter
 
Not 1 Föreningens intäkter

2013 2012
Årsavgifter garage 115 584 115 584
Årsavgifter bostäder 2 474 088 2 474 088
Ersättningar och intäkter 3 600 1 802
Fakturerade kostnader 17 170 7 842

2 610 442 2 599 316

 
Not 2 Underhållskostnader

2013 2012
Löpande reparationer 9 676 11 205
Reparationer och underhåll enligt underhållsplan 38 558 209 060

48 234 220 265

 
Not 3 Driftkostnader

2013 2012
Yttre skötsel/snöröjning 25 525 0
Fastighetsel 35 839 37 207
Vatten 101 990 110 729
Sophämtning 125 648 66 441
Fastighetsförsäkring 63 832 57 996
Självrisk/reparation försäkringsskador 66 000 2 563
Samfällighetsavgift 98 196 98 196
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 297 108 286 650
Övriga driftkostnader 1 428 1 743

815 566 661 525

 
Not 4 Förvaltnings- och externa kostnader

2013 2012
Administration, kontor och övrigt 105 091 85 695
Revisionsarvode 14 000 13 000
Förvaltningsarvode 60 204 59 120
Övriga externa tjänster 5 850 6 530

185 145 164 345

 
Not 5 Personalkostnader

2013 2012
Sociala avgifter 15 876 17 110
Styrelsearvoden 55 760 61 040

71 636 78 150
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Not 6 Avskrivningar

2013 2012
Byggnad 153 431 151 912

153 431 151 912

Avskrivning på fastighetens bokförda värde har skett med 153 431 (151 912) kronor, vilket motsvarar 
år 9/150 på en progressiv plan. Avskrivningstiden har ändrats from 2008.
 
 
Not 7 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter

2013 2012
Ränteintäkter 210 51 586

210 51 586

 
Not 8 Räntekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Räntekostnader 1 690 336 1 739 586

1 690 336 1 739 586

Not 9 Byggnader
2013-12-31 2012-12-31

Ingående anskaffningsvärde byggnad 50 567 387 50 567 387
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 50 567 387 50 567 387

Ingående avskrivningar enligt plan -3 085 608 -2 933 696
Årets avskrivningar enligt plan -153 431 -151 912
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 239 039 -3 085 608

Utgående redovisat värde 47 328 348 47 481 779

Taxeringsvärden byggnader 27 684 000 27 684 000
Taxeringsvärden mark 52 920 000 52 920 000

80 604 000 80 604 000
  

 
Not 10 Mark
Anskaffningskostnaden för marken är 2 800 000 kronor.
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Not 11 Övriga fordringar

2013-12-31 2012-12-31
Avräkning skattekonto 17 17

17 17

 
 
Not 12 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2013-12-31 2012-12-31
Förutbetald försäkring 22 002 19 828
Upplupna ränteintäkter 0 13 033
Övriga förutbetalda kostnader 51 142 2 044

73 144 34 905

 
 
 
Not 13 Förändring av eget kapital

Inbetalda Yttre rep. Balanserat Årets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid årets ingång 5 773 000 1 402 118 -1 638 432 -364 880
Årets ianspråktagande  -38 558 38 558  
Årets reservering  200 000 -200 000  
Disposition av föregående 
års resultat:   -364 880 364 880
Årets resultat   -353 696
Belopp vid årets utgång 5 773 000 1 563 560 -2 164 754 -353 696
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Not 14 Fastighetslån

2013-12-31 2012-12-31
Långivare - räntesats - ränteändring   
Swedbank - 3,53 % - 2015-05-26 8 038 723 8 038 723
Swedbank - 3,22 % - 2017-08-25 8 118 846 8 118 846
Swedbank - 3,14 % - 2019-09-25 8 118 846 8 118 846
Swedbank - 4,04 % - 2014-11-25 7 640 705 7 640 705
Swedbank - 3,87 % - 2017-05-24 7 640 705 7 640 705
Swedbank - 3,87 % - 2017-05-24 7 385 705 7 385 705

46 943 530 46 943 530

 
Not 15 Övriga skulder

2013-12-31 2012-12-31
Källskatter 0 9 060
Avr lagstadgade sociala avgifter 0 8 398

0 17 458

 
Not 16 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2013-12-31 2012-12-31
Upplupna löner och arvoden 27 320 0
Upplupna sociala avgifter 8 584 0
Uppl räntekostnader externt 339 929 59 873
Förskottsbetalda hyror/avgifter 144 710 123 566
Upplupna VA avgifter 0 28 000
Upplupna elavgifter 7 909 9 455
Upplupna renhållningsavgifter 3 284 10 000
Beräknat arvode för revision 12 875 12 500

544 611 243 394

 
Not 17 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet

2013-12-31 2012-12-31
Avskrivningar 153 431 151 912

153 431 151 912

 
Not 18 Förändring av kortfristiga skulder
Kortfristig del av långfristig skuld ingår inte i beräkningsunderlaget.
 



Brf Bergudden Nedre
Org.nr 716425-8811 14 (14)

 
Not 19 Likvida medel

2013-12-31 2012-12-31
Likvida medel
Kassa och bank 1 942 854 1 929 796
Avräkning klientmedel ISS Facility Services AB 263 477 159 508

2 206 331 2 089 304

 
 
 
 
Saltsjöbaden den 
 
 
 
 
Hjalmar Strömberg Agneta Krasse

Torkel Segerstedt Fredrik Lundberg

Katarina Bonde

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats . 
 
 
 
 
Linda Sandler
Auktoriserad revisor
 
 
 


