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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Berget 12 

 

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2013. 

 

Förvaltningsberättelse 

 

Föreningens ändamål 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

 

Grundfakta om föreningen 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2000-09-27. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-03-18 och 
nuvarande stadgar registrerades 2001-04-10 hos Bolagsverket. 

 

Fakta om vår fastighet 

Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 

 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 

Berget 12 2005 Stockholm 

   

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad via Trygg-Hansa. 

I försäkringen ingår kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna samt ansvarsförsäkring för styrelsen. 

 

Byggnadens uppvärmning är fjärrvärme. 

 

Byggnadsår och ytor 

Fastigheten bebyggdes 1946 och består av 1 flerbostadshus. 

Fastighetens värdeår är 2009. 

 

Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 9 597 m², varav 4 585 m² utgör lägenhetsyta och 5 012 m² utgör 
lokalyta. 

 

Lägenheter och lokaler 

Föreningen upplåter 82 lägenheter med bostadsrätt samt 3 lägenheter och 12 lokaler med hyresrätt. 

 

Lägenhetsfördelning: 
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Verksamhet i lokalerna Yta Löptid 

Kontor (2001) 226 m² 2014-12-31 

Garage för medlemmar i 
föreningens regi 

1 096 m²  

Kontor(2006) 159 m² 2013-12-31 

Garage(2010) 996 m² 2018-02-15 

Garage (2015) 1 080 m² 2018-09-30 

Dagverksamhet (2012) 355 m² 2015-09-30 

Kontor (2009) 98 m² 2016-11-14 

Kontor (2016) 182 m² 2016-12-31 

Lager(2017) 173 m² 2014-03-31 

Kontor (2007) 133 m² 2016-06-30 

Nodrum 10 m² 2036-12-31 

Verkstad och Lager (2019) 368 m² 2015-09-30 

   

Föreningen är frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. 

 

Byggnadens tekniska status 

Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 

 

Utfört underhåll År Kommentar 

Målning av fönster 2012  

Byte av ett ventilationsaggregat 2012 Till de nybyggda lägenheterna och 

två lokaler. Bortkoppling av 
uppvärmning av mellangarage 

Målning av trapphus 2011  

Nya entréer 2011 Nya kodlås med porttelefoni 

Fibernät 100 mbit 2011  

OVK & fläktrenoveringar 2011 - 2012  

Byggt 4 nya lägenheter 2011  

Byte av värmecentral 2011 - 2012  

Nya fönster mot Dalagatan 2010  

Uppgradering och driftsättning av 

takvärme 

2010 Klart 

Tvättstugan stegvis byte av 
maskiner 

2008 - 2012  

Omläggning av tak 2007 Klart 

Badrumsrenovering 2006 - 2007 Klart gjordes inom ramen för 

stambytet 

Elsystem byte i hela fastigheten 2006 - 2007 Klart slutbesiktigat 2010 

Stamrenovering 2006 - 2007 Klart slutbesiktigat 2010 

   

Förvaltning 

 

Avtal Leverantör 

SBC Ekonomisk förvaltning 

Woxberg Fastighetsskötsel 

  

Medlemmar 

Medlemslägenheter: 82 st. 

Överlåtelser under året: 16 st. 

Beviljade andrahandsuthyrningar: 7 st. 

 

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 
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Styrelsen 

Peter Johnsson Ordförande  

Pierre Papp Kassör  

Ulf Sandström Ledamot  

Karl Nilsson Ledamot  

Johan Berg Ledamot  

Tom Rafstedt Ledamot  

Johan Bengtsson Ledamot  

 

Bitte Notmeijer Suppleant  

Tobias Mgnussen Suppleant  

Daniel Klaff Suppleant  

 

Styrelsen har under året avhållit 8 protokollförda sammanträden. 

 

Revisorer 

Liselotte Herrlander Ordinarie Extern Herrlander revision AB 

Niclas Wärenfeldt Suppleant Extern Borevision AB 

 

Valberedning 

Bo Bergman  

Cecilia Björklund Sammankallande 

Björn Westerholm  

 

Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2013-05-21. 

 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret och utförda underhållsarbeten: 

Lokalen som Charmant tidigare hyrde har byggts om till garage och den nya hyresgästen (Dat Stokholmiae) har kommit 
igång med verksamheten. Det var en lång och arbetsam process med att få alla myndighetsgodkännande som krävdes. 

 

PEAB flyttade ut och Bygg o Bergslaget AB flyttade in i lokalen på Kammakargatan. 

 

Norga Byggnads gick tyvärr i konkurs och lämnade lokalen på Kammakargatan vid årsskiftet. Söderstöd, flyttade in i 
kontorsdelen i början av 2014 och Golv Finish hyr lagerdelen. 

 

Vi har monterat ner gallerna mot Kammakargatan och i stället satt in hammarglas i berörda fönster. 

 

Vi gjorde en gemensam upphandling av säkerhetsdörrar för de medlemmar som så önskade. På sikt behöver föreningen 

måla de dörrar som inte bytts ut så att det blir enhetligt i trapphuset, men detta brådskar inte och vi räknar med att fler 
kommer att skaffa säkerhetsdörr. 

 

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut och planerade större underhållsarbeten: 

Under 2013 tillsatte styrelsen en vindsgrupp för att bereda frågan om eventuell vindsförädling och påbyggnad av 
fastigheten. I mars 2014 hade vi en extrastämma där vindsgruppen presenterade sitt förslag. Stämman beslutade att 
förslaget var intressant men att medlemmarna vill ha mer detaljerad information innan beslut kan fattas. 

 

Föreningens ekonomi 

Från och med 1a juli 2013 tar föreningen ut en obligatorisk bredbandsavgift på 200kr per lägenhet och månad. 

 

Styrelsens ambition är att föreningen ska göra ett nollresultat efter avsättning till yttre fond och amortera en miljon per 
år. 

 

2013 års resultat sämre än beräknat till största delen ca en halv miljon beroende på hyresbortfall, under den utdragna 
tillståndsprocessen, samt drygt hundra tusen för ventilationsombyggnad för det nya garaget. 

 

Kassaflödet är positivt, ca 850 000 kr och vi amorterade en miljon under året. 
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Föreningen har en rak amorteringsplan på 100 år och påverkas således inte av den regeländring som skett kring 

tillämpningen av progressiva avskrivningsplaner. 

 

För 2014 räknar vi med att göra ett nollresultat om ränteläget är oförändrat och vi inte får några större oförutsedda 
hyresbortfall, eller reparationskostnader. Vi planerar att amortera en miljon även under 2014. 

 

Fördelning intäkter och kostnader: 

 

 
 

 

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 585 m² bostäder och 5 012 m² lokaler. 

 

Nyckeltal 2013 2012 2011 2010 

Årsavgift/m² bostadsrättsyta 369 370 377 366 

Hyror/m² hyresrättsyta 760 743 840 802 

Lån/m² bostadsrättsyta 16 726 16 949 18 418 19 717 

Elkostnad/m² totalyta 36 38 45 53 

Värmekostnad/m² totalyta 90 106 58 108 

Vattenkostnad/m² totalyta 10 8 8 3 

Kapitalkostnader/m² totalyta 211 253 249 179 

     

 

Skatter och avgifter 

För hyreshus blir avgiften 1 210 kronor per bostadslägenhet, dock högst 0,3 procent av taxeringsvärdet för bostadshuset 
med tillhörande tomtmark och för lokaler så beskattas fastigheten med 1 procent på lokalernas taxeringsvärde. 

 

 

Dispositionsförslag 

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel: 

 

årets resultat 154 998 

ansamlad förlust före reservering till fond för yttre underhåll -16 631 005 

reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -554 400 

summa ansamlad förlust -17 030 407 

 

Styrelsen föreslår att medlen disponeras så: 

att i ny räkning överförs -17 030 407 

 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande 

resultat- och balansräkning med noter. 
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RESULTATRÄKNING   2013  2012   

1 JANUARI - 31 DECEMBER 

 

RÖRELSENS INTÄKTER       

Årsavgifter och hyror Not 1  6 123 462  6 069 774   

Övriga rörelseintäkter  340 622  -10 052   

  6 464 085  6 059 722   

 

RÖRELSENS KOSTNADER Not 2       

Fastighetskostnader  -274 367  -233 630   

Reparationer  -98 843  -261 272   

Periodiskt underhåll  -333 897  -582 076   

Taxebundna kostnader  -1 462 853  -1 599 617   

Övriga driftskostnader  -311 635  -297 462   

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift  -348 000  -338 000   

Övriga förvaltnings- och rörelsekostnader  -271 934  -257 428   

Personalkostnader  -270 725  -241 136   

Avskrivningar  -922 565  -934 008   

  -4 294 818  -4 744 628   

 

RÖRELSERESULTAT  2 169 267  1 315 094   

 

RESULTAT FRÅN FINANSIELLA POSTER       

Ränteintäkter  10 564  21 050   

Räntekostnader  -2 024 833  -2 424 644   

  -2 014 269  -2 403 594   

 

ÅRETS RESULTAT  154 998  -1 088 500   
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BALANSRÄKNING  2013-12-31  2012-12-31   

 

TILLGÅNGAR       

 

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

 

MATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

Byggnader och mark Not 3  161 471 496  162 371 945   

Maskiner och inventarier Not 4  71 785  93 901   

  161 543 281  162 465 846   

 

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  161 543 281  162 465 846   

 

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       

 

KORTFRISTIGA FORDRINGAR       

Avgifts- och hyresfordringar  184 420  20 555   

Skattefordringar  143 865  153 865   

Övriga fordringar  53 791  35 882   

Förutbetalda kostnader Not 5  98 542  90 679   

  480 618  300 981   

 

KASSA OCH BANK       

SBC klientmedel i SHB  3 874 467  4 099 825   

  3 874 467  4 099 825   

 

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  4 355 085  4 400 806   

 

SUMMA TILLGÅNGAR  165 898 366  166 866 652   
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BALANSRÄKNING  2013-12-31  2012-12-31   

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER       

 

EGET KAPITAL Not 6       

Bundet eget kapital       

Inbetalda insatser  91 388 616  91 388 616   

Upplåtelseavgifter  13 316 502  13 316 502   

Fond för yttre underhåll Not 7  1 354 554  1 382 230   

  106 059 672  106 087 348   

 

Ansamlad förlust       

Ansamlad förlust  -17 185 404  -16 124 581   

Årets resultat  154 998  -1 088 500   

  -17 030 407  -17 213 080   

 

SUMMA EGET KAPITAL  89 029 265  88 874 268   

 

LÅNGFRISTIGA SKULDER       

Skulder till kreditinstitut Not 8  75 000 000  76 000 000   

  75 000 000  76 000 000   

 

KORTFRISTIGA SKULDER       

Leverantörsskulder  147 951  357 952   

Övriga kortfristiga skulder  448 812  642 793   

Upplupna kostnader Not 9  576 740  392 383   

Förutbetalda avgifter och hyror  695 597  599 256   

  1 869 100  1 992 384   

 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  165 898 366  166 866 652   

 

Ställda säkerheter       

Uttagna fastighetsinteckningar Not 8  83 500 000  83 500 000   

Ansvarsförbindelser  inga  inga 
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer 

Belopp anges i kronor om inte annat anges. 

 

Redovisningsprinciper 
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd. 

 

Samma redovisnings- och värderingsprinciper har använts som föregående år. Föreningens fond för yttre underhåll 
redovisas i enlighet med Bokföringsnämndens allmänna råd (BFNAR 2003:4).  

 

Intäktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3, intäkter. Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så 
att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas som intäkt. 

 

Från årsskiftet gäller nya redovisningsregler för de räkenskapsår som startar från 1/1-2014 eller senare. Det är ett så kallat 
K-regelverk. Det kan komma att påverka redovisningen och årsboksluten avseende avskrivningar, investeringar och 
underhåll.  Kraven på periodiseringar förändras också. Detta kan medföra att framtida resultat och nyckeltal kommer att 
skilja sig från årsredovisningen 2013 och budget för 2014. 

 

Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges. Avskrivningar på anläggningstillgångar 
enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i 
procent alternativt år tillämpas. 

 

  2013  2012   

AVSKRIVNINGAR 

Byggnader   1%  1%   

Fastighetsförbättringar   1-4%  1-4%   

Inventarier   10-20%  10-20%   

 

Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta. 

 

 

Not 1  2013  2012   

ÅRSAVGIFTER OCH HYROR       

Årsavgifter  1 653 013  1 659 819   

Hyresintäkter  4 470 450  4 409 955   

 

 

 6 123 462  6 069 774   

Not 2       

RÖRELSENS KOSTNADER       

Fastighetskostnader 

Fastighetsskötsel entreprenad  51 690  53 848   

Fastighetsskötsel beställning  23 564  12 944   

Snöröjning/sandning  27 132  26 318   

Städning entreprenad  85 244  82 262   

Sotning  16 911  0   

Hissbesiktning  11 592  3 778   

Myndighetstillsyn  0  950   

Bevakning  0  3 203   

Gemensamma utrymmen  0  25 650   

Garage  0  1 239   

Gård  900  1 990   

Serviceavtal  20 647  14 884   

Förbrukningsmateriel  7 493  3 051   

Teleport/hissanläggning  2 965  3 514   

Brandskydd  26 230  0   

  274 367  233 630   
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Not 2 fortsättning  2013  2012   

 

Reparationer 

Hyreslägenheter  0  26 007   

Tvättstuga  4 583  0   

Sophantering/återvinning  9 416  6 604   

Entré/trapphus  6 145  3 222   

Lås  11 444  46 638   

VVS  3 776  17 512   

Ventilation  0  93 807   

Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon  11 461  0   

Bredband  6 310  0   

Hiss  19 179  49 611   

Garage/parkering  26 530  17 871   

  98 843  261 272   

 

Periodiskt underhåll 

Byggnad  95 955  0   

Lokaler  0  15 750   

Ventilation  237 942  184 020   

Fönster  0  382 306   

  333 897  582 076   

 

Taxebundna kostnader 

El  349 156  362 931   

Värme  867 735  1 021 442   

Vatten  93 883  80 684   

Sophämtning/renhållning  66 127  56 032   

Grovsopor  85 952  78 528   

  1 462 853  1 599 617   

 

Övriga driftskostnader 

Försäkring  109 647  108 617   

Kabel-TV  22 167  21 146   

Bredband  179 821  167 699   

  311 635  297 462   

 

 

Fastighetsskatt/Kommunal avgift  348 000  338 000   

 

Övriga förvaltnings- och rörelsekostnader 

Kreditupplysning  0  1 622   

Tele och datakommunikation  707  179   

Juridiska åtgärder  4 523  26 918   

Inkassering avgift/hyra  11 848  11 545   

Revisionsarvode extern revisor  25 294  24 778   

Föreningskostnader  41 410  1 950   

Styrelseomkostnader  5 086  7 782   

Fritids och Trivselkostnader  0  225   

Förvaltningsarvode  120 608  116 303   

Förvaltningsarvoden övriga  0  12 402   

Administration  4 597  38 671   

Konsultarvode  57 862  10 168   

Föreningsavgifter  0  4 885   

  271 934  257 428   
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Not 2 fortsättning  2013  2012   

 

Anställda och personalkostnader       

Föreningen har inte haft någon anställd. 

 

Följande ersättningar har utgått       

Styrelse och internrevisor  206 000  189 000   

Sociala kostnader  64 725  52 136   

  270 725  241 136   

 

Avskrivningar 

Byggnad  624 799  624 799   

Förbättringar  275 650  272 217   

Inventarier  22 116  36 992   

  922 565  934 008   

 

 

TOTALT RÖRELSENS KOSTNADER  4 294 818  4 744 628   
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Not 3  2013-12-31  2012-12-31   

BYGGNADER OCH MARK       

Ackumulerade anskaffningsvärden       

Vid årets början  170 745 552  170 331 807   

Nyanskaffningar  0  413 746   

Utgående anskaffningsvärde  170 745 552  170 745 552   

 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader       

Vid årets början  -8 373 607  -7 476 591   

Årets avskrivningar enligt plan  -900 449  -897 016   

Utgående avskrivning enligt plan  -9 274 056  -8 373 607   

 

Planenligt restvärde vid årets slut  161 471 496  162 371 945   

I planenligt restvärde vid årets slut ingår mark med  84 695 109  84 695 109   

 

Taxeringsvärde       

Taxeringsvärde byggnad  115 000 000  110 000 000   

Taxeringsvärde mark  69 800 000  60 800 000   

  184 800 000  170 800 000   

 

Taxeringsvärdets uppdelning       

Bostäder  150 000 000  137 000 000   

Lokaler  34 800 000  33 800 000   

  184 800 000  170 800 000   

 

 

 

Not 4  2013-12-31  2012-12-31   

MASKINER OCH INVENTARIER       

Ackumulerade anskaffningsvärden       

Vid årets början  221 641  155 791   

Nyanskaffningar  0  65 850   

Utrangering/försäljning  0  0   

Utgående anskaffningsvärde  221 641  221 641   

       

Ackumulerade avskrivningar enligt plan       

Vid årets början  -127 740  -90 748   

Årets avskrivningar enligt plan  -22 116  -36 992   

Utrangering/försäljning  0  0   

Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan  -149 856  -127 740   

       

Redovisat restvärde vid årets slut  71 785  93 901   

 

 

 

Not 5  2013-12-31  2012-12-31   

FÖRUTBETALDA KOSTNADER       

Försäkring  37 798  34 052   

Kabel-TV  5 459  5 478   

Serviceavtal  3 894  4 068   

Bredband  43 789  47 081   

Vatten  6 916  0   

Teleport/hissanläggning  686  0   

  98 542  90 679   
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Not 6 

EGET KAPITAL 

Belopp vid 
årets utgång 

 

Förändring 
under året 

 Disposition av 
föregående års 

resultat enl 
stämmans 

beslut 

 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 

Inbetalda insatser 91 388 616  0  0  91 388 616 

Upplåtelseavgifter 13 316 502  0  0  13 316 502 

Fond för yttre underhåll 1 354 554  554 400  -582 076  1 382 230 

Summa bundet eget kapital 106 059 672  554 400  -582 076  106 087 348 

 

Ansamlad förlust 

Ansamlad förlust -17 185 404  -554 400  -506 424  -16 124 581 

Årets resultat 154 998  154 998  1 088 500  -1 088 500 

Summa ansamlad förlust -17 030 407  399 402  582 076  -17 213 080 

 

Summa eget kapital 89 029 265  154 998  0  88 874 268 

 

 

 

Not 7  2013  2012   

FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL       

Vid årets början  1 382 230  951 256   

Reservering enligt stadgar  554 400  512 400   

Reservering enligt stämmobeslut  0  0   

Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   

Ianspråktagande enligt stämmobeslut  -582 076  -81 426   

Vid årets slut  1 354 554  1 382 230   

 

 

 

Not 8 
SKULDER TILL KREDITINSTITUT 

Räntesats 
2013-12-31 

 Belopp 
2013-12-31 

 Belopp 
2012-12-31 

 Villkors-
ändringsdag 

SE-Banken BoLån 0,000 %  0  19 000 000  - 

SE-Banken BoLån 0,000 %  0  19 000 000  - 

SE-Banken BoLån 0,000 %  0  19 000 000  - 

SE-Banken BoLån 0,000 %  0  19 000 000  - 

Stadshypotek AB 2,320 %  18 000 000  0  2014-09-30 

Stadshypotek AB 2,600 %  19 000 000  0  2014-09-30 

Stadshypotek AB 2,750 %  19 000 000  0  2015-09-30 

Stadshypotek AB 2,830 %  19 000 000  0  2016-09-30 

Summa skulder till kreditinstitut   75 000 000  76 000 000   

 

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  0  0   

   75 000 000  76 000 000   
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Not 9  2013-12-31  2012-12-31   

UPPLUPNA KOSTNADER       

Fastsköt entreprenad  4 384  5 305   

El  75 761  86 764   

Värme  111 230  109 269   

Sophämtning  4 908  4 370   

Extern revisor  28 000  30 000   

Arvoden  200 000  0   

Sociala avgifter  62 840  0   

Ränta  89 617  122 476   

Stadsbyggnadskontoret  0  34 200   

  576 740  392 383   

 
 
STOCKHOLM den             /             2014 

Peter Johnsson Pierre Papp 
Ordförande Kassör 

Johan Bengtsson Johan Berg 
Ledamot Ledamot 

Karl Nilsson Tom Rafstedt 
Ledamot Ledamot 

Ulf Sandström 
Ledamot 

Min revisionsberättelse har lämnats den             /             2014 

Liselotte Herrlander 
Extern revisor 

 


