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Styrelsen för Brf Mörby 15 Nynäshamn får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2014.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
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 2007-06-18. Föreningens ekonomiska plan registrerades  20071101 och 
nuvarande stadgar registrerades 20070618 hos Bolagsverket.
 
Fakta om fastigheten
Föreningens fastighet består av mark samt 2 flerbostadshus, uppförda åren 20072008 av Liljestrand Fastigheter AB. 
Inflyttning påbörjades i november 2008. Fastigheten ligger i Nynäshamns kommun och har fastighetsbeteckningen 
Mörby 15. I de 2 husen, med adresserna Frejgatan 21 respektive 23,  finns totalt 23 lägenheter med källarförråd 
samt en föreningslokal.
Till fastigheten hör också trädgårdsmark och 27 parkeringsplatser, varav 3 gästparkeringar och en handikapplats. 
Varje lägenhet förfogar över en öppen bilplats och som tillägg tillgång till elstolpe.
Byggnaderna värms med frånluftsvärmepump.
 
Lägenheter och ytor
7                   3 rum och kök på 81 kvm
6                   3,5 rum och kök på 92 kvm
7                   4 rum och kök på 101 kvm
1                   4 rum och kök på 111 kvm
2                   3,5 rum och kök på 126 kvm
 
På kvarterets mark finns el, tele och VA-ledningar som säkerhetsställts via ledningsrätt och servitut.
Tomtens areal är ca 3400 kvm och bostadsytan 2189 kvm.  På fastigheten finns ett ouppvärmt sophus.
 
Byggnadernas tekniska status
Föreningens två hus slutbesiktigades 2008 och garantibesiktigades 2011. De är nu inne på sitt sjunde år och 
fortfarande i mycket gott skick.
 
Förväntad framtida utveckling
Under sommaren 2015 ska ytterväggarna av trä vid taklägenheterna på hus 1 och hus 2 ska renoveras. På hus 1 är 
det två väggar som avses och på hus 2 en vägg. Renoveringen ska ske på samma sätt och med samma konstruktion 
som användes 2014 på hus 2.
Taklägenheternas altan av betong ska beläggas med underhållsfritt ytskikt för att hindra vatteninträngning vi 
fönsterparti och vid betongkant mot takyta.
Ytan runt den nya vägbrunnen vid sophuset ska asfalteras och den anlagda stenkistan utökas för att kunna ta emot 
större vattenmängder.
Stålpelarna vid balkongerna ska målas.
Därmed är planerade åtgärder vidtagna och för de närmast följande åren synes i dagsläget inga behov av större 
reparationer, om-, ny- eller tillbyggnader.
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Förvaltning
Avtal                                                        Leverantör
El                                                            Kraftringen
Fibernät; data, tele, TV                          Svenska Stadsnät (Telia)
TV                                                          Canal Digital
Ekonomisk förvaltning                          Egen
Redovisning                                           Barab Redovisning
Teknisk förvaltning                                Egen
Fastighetsjour                                         Ösmo Rör
Snöröjning                                              Johnson & Liljehammar Markentreprenad
Trädgårdsskötsel                                    Alexissons Trädgårdsanläggningar
Sophantering                                          SRV 
Fastighetsförsäkring                               Bostadsrätternas Fastighetsförsäkring
Städning                                                  Nynäs Städ & Allservice
Hiss                                                         Schindler Hiss
                                                                 
Styrelsen
Staffan Nyblom                       Ordförande
Urban Hallén                           Kassör
Ann-Sofi Silander                    Sekreterare
Per Malmsten                           Ledamot
Peter Forsmark                         Ledamot
 
Gunnel Ehrngren                     Suppleant
 
Revisor
Bertil Jonsson                           godkänd revisor.
Göran Rudholm                        suppleant
 
Valberedning
Dieter Stolina                           ordinarie
Leif Ehrngren                           suppleant 
                                               
Styrelsen har haft 9 protokollförda sammanträden under året.
 
Stämmor
En ordinarie föreningsstämma hölls  20140424.
 
 
 
Föreningens ekonomi
Föreningen ekonomiska ställning är god. Såväl soliditet som likviditet ligger på betryggande nivåer.  Det har till och 
med varit en viss överlikviditet och åtgärder har vidtagits för att minska kassan. Den avgiftsfria decembermånaden 
ska ses ur det perspektivet. God effekt hade också byte av system för amortering på lånet.  Det medförde att den 
årliga amorteringen på 120 000 kronor detta år dubblerats till 240 000 kronor.
Rörelsekostnaderna har ökat med 9 procent till totalt 733 118 kr. Det berodde framförallt på reparationskostnader 
för husen. För övriga kostnader blev det istället en hel del sänkningar, särskilt för värme och snöröjning.
De finansiella kostnaderna minskade på grund av kraftigt sänkta räntor med nästan 20 procent till totalt 267 962 
kronor.
Föreningens resultat blev ett överskott 143 263 kronor om man räknar bort kostnaderna för avskrivningar. 
Resultatet täcker alltså den normala amorteringen på 120 000 kronor.
De av myndigheterna beslutade kravet på avskrivningar gör dock att det redovisades resultatet blir ett minus på 523 
960 kronor. Men det är alltså en redovisningsteknisk effekt som inte påverkar föreningens kassa.
 
Taxeringsvärde
taxeringsvärdet för fastigheten utgör 24 104 000 kronor varav byggnad  20 000 000 kronor.
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Fastighetsförsäkring
Fastigheten är fullvärdeförsäkrad genom Bostadsrätternas Fastighetsförsäkring och kompletterad med 
bostadsrättstilläggsförsäkring.
 
Administration
Barab Redovisning AB har biträtt styrelsen med redovisning och hyresavisering.
 
Föreningens lån
Låneinstitut        Ränta i a        Ing. kapitalskuld  Bundet till datum   Årets amort.    Utg kapitalskuld
SEB                           1,59             14 600 000                rörlig                      100 000             14 360 000
 
Den genomsnittliga räntan var under året 2,07 a, men uppgick vid årets slut till 1,59 a.
 
Säkerhet
Som säkerhet för lånet finns pantbrev på sammanlagt 15 000 000 kronor.
 
 
Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret
 
Bokföringsnämndens beslut om ändrade avskrivningsregler för bostadsrättsföreningar har medfört att 
styrelsen beslutat att övergå från progressiva (stigande) avskrivningar av byggnader till linjära 
avskrivningar över 120 år.
 
Det är en redovisningsteknisk fråga som för närvarande inte påverkar våra årsavgifter.
 
En förnyad regelsyn för mer rättvisande avskrivningar gör av revisorer (FAR), organisationer (SBC och 
Bostadsrätterna) samt HSB och Riksbyggen under 2015. Resultatet kan medföra nya regeländringar till 
nästa verksamhetsår.
 
 
Husen radontestades under 2014 och i samtliga lägenheter uppmättes värden klart under de av 
myndigheterna uppsatta gränsvärdena.
Inspektion genomfördes av såväl Brandmyndigheten som Södertörns Miljö- och Hälsovårdsförbund utan 
anmärkningar.
December månad gjordes avgiftsfri för medlemmarna.
En bostadsrättstilläggsförsäkring tecknades.
En lägenhetsöverlåtelse har ägt rum.
Skärmtak sattes upp över entréerna.
Arbetet med att slutföra de anmärkningar som kvarstod efter garantibesiktningen har fortsatt under 2014. 
Den plåtklädda väggen på hus 2 har byggts om och den ursprungliga träfasaden återställts. Erforderliga 
åtgärder har vidtagits för att förhindra framtida vatteninträngning.
Vissa lägenheter i hus 1 har haft vatteninträngning vid balkonghörn på grund av brister i fogningen. 
Under hösten genomfördes lagning och komplettering av alla fogar i anslutning till balkonghörn i bägge 
husen.
En brunn med vattenkista har anlagts vid sophuset för att föra bort regn- och smältvatten.
Vägkanten från infarten ned mot besöksparkeringen har försetts med ett nytt slitskikt som fått 
gyttjepölarna att försvinna.
Piskställning och nytt cykelställ har införskaffats under året.
Under senhösten gjordes en takrensning och en stor mängd växtlighet togs bort. Takrensning ska nu ske 
två gånger per år.
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Flerårsöversikt atkr) 2014 2013 2012 2011  

Nettoomsättning 1 144 1 209 1 319 1 307  
Resultat efter finansiella poster -524 168 269 308  
Soliditet (a) 81 81 81 81  
Årsavgift, kr/kvm bostadsyta 492 536 596 574  
Värme kr/kvm bostadsyta 96 117 117 119  
Vatten kr/kvm bostadsyta 53 48 41 37  
Lån kr/kvm bostadsyta 6 532 6 670 6 715 6 852  
Belåningsgrad lån/tax.värde 59 61 68 70  
Kapitalkostn. kr/kvm bostadsyta 122 158 196 198  

Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
balanserad vinst 1 054 416
årets förlust -523 960

530 456
 
disponeras så att
avsättning till yttre reparationsfond 60 724
i ny räkning överföres 469 732

530 456
 
Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med 
tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not
1

2014-01-01
-2014-12-31

2013-01-01
-2013-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.

Nettoomsättning 2 1 144 343 1 209 214
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m. 1 144 343 1 209 214

Rörelsekostnader

Fastighets-och driftskostnader 3 -684 203 -624 658
Övriga externa kostnader 4 -48 915 -46 458
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 
anläggningstillgångar 5 -667 223 -36 864
Summa rörelsekostnader -1 400 341 -707 980

Rörelseresultat -255 998 501 234

Finansiella poster

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 6 10 302 13 813
Räntekostnader och liknande resultatposter 7 -278 264 -346 929
Summa finansiella poster -267 962 -333 116

Resultat efter finansiella poster -523 960 168 118

Resultat före skatt -523 960 168 118

Årets resultat -523 960 168 118
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Balansräkning Not
1

2014-12-31 2013-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 77 961 482 78 620 793
Markanläggningar 8 54 900 0
Byggnadsinventarier 9 87 888 57 950
Summa materiella anläggningstillgångar 78 104 270 78 678 743

Summa anläggningstillgångar 78 104 270 78 678 743

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 209 999 209 180
Övriga fordringar 27 0
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 10 14 280 6 703
Summa kortfristiga fordringar 224 306 215 883

Kassa och bank
Kassa och bank 11 791 227 1 025 111
Summa omsättningstillgångar 1 015 533 1 240 994

SUMMA TILLGÅNGAR 79 119 803 79 919 737
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Balansräkning Not
1

2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 12
aundet eget kapital
Medlemsinsatser 63 443 000 63 443 000
Uppskrivningsfond 13 100 000 100 000
Fond för yttre underhåll 285 122 225 588
Summa bundet eget kapital 63 828 122 63 768 588

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 054 416 945 831
Årets resultat -523 960 168 118
Summa fritt eget kapital 530 456 1 113 949

Summa eget kapital 64 358 578 64 882 537

Långfristiga skulder 14
Övriga skulder till kreditinstitut 14 360 000 14 600 000

Kortfristiga skulder

Förskott från kunder 4 961 0
Leverantörsskulder 31 279 89 823
Skatteskulder 13 984 0
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 15 351 001 347 377
Summa kortfristiga skulder 401 225 437 200

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79 119 803 79 919 737

 
 
STÄLLDA SÄKERHETER OCH ANSVARSFÖRBINDELSER
 
Ställda säkerheter 16   

Panter och därmed jämförliga säkerheter som har ställts för egna 
skulder och avsättningar  
Fastighetsinteckningar 15 000 000 15 000 000
Summa ställda säkerheter 15 000 000 15 000 000

Ansvarsförbindelser Inga Inga
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Tilläggsupplysningar
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen upprättas för första gången i enlighet med BFNAR 2009:1 Årsredovisning i mindre 
ekonomiska föreningar,  vilket kan innebära en bristande jämförbarhet mellan räkenskapsåret och det 
närmast föregående räkenskapsåret.
 
Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:
 
Byggnader 120 år
Markanläggningar 20 år
Byggnadsinventarier 20 år

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.

Soliditet (a)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av 
balansomslutning.
 
 
 
Not 2 Nettoomsättning

2014 2013

  
Månadsavgift bostad 1 076 339 1 174 188
Månadsavgift motorvärmare 9 525 9 900
Hyresintäkter föreningslokal 2 000 4 400
Överlåtelse-pantsättningsavgifter 1 110 2 226
Fakturerade kostnader 55 369 18 500

1 144 343 1 209 214
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Not 3 Fastighets-och driftskostnader
 
 

2014 2013

Vatten och avlopp 115 761 105 907
Sophämtning 15 724 14 192
Hisstelefon 1 274 1 176
Rep/underhåll/lokalanpassningar 93 601 11 709
Kabel TV/bredband 3 465 15 570
Vidarefakt. kostnader 20 369 18 500
Snöröjning och sand 12 317 40 659
Städning 30 011 26 746
Trädgårdsskötsel 54 052 48 264
Elkostnad 22 170 23 282
Uppvärmning 210 695 255 367
Service och besiktningar 50 812 45 404
Underhåll/förbrukning 23 306 6 862
Försäkring fastighet 16 662 11 020
Fastighetsskatt 13 984 0

684 203 624 658

 
 
Not 4 Övriga externa kostnader
 
 

2014 2013

Förbrukningsinventarier 0 3 033
Kontorsmatrial 1 398 253
Trycksaker 0 156
Postbefordran 350 360
Redovisningstjänster 26 066 23 792
Serviceavgift branschorgansation 4 350 4 140
Bankkostnader 1 200 1 400
Trivselkostnader 12 277 7 718
Övriga externa kostnader 3 274 5 606

48 915 46 458
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Not 5 Byggnader och mark
Avskrivning har gjorts enligt linjär avskrivningsplan över 120 år
 

2014 2013

Ingående anskaffningsvärden 57 300 000 57 300 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 57 300 000 57 300 000

Ingående avskrivningar -110 716 -84 915
Årets avskrivningar -494 483 -25 801
Utgående ackumulerade avskrivningar -605 199 -110 716

Ingående ackumulerade uppskrivningar 18 666 000 18 666 000
Ackumulerad avskrivning på uppskrivning -34 491 -26 478
Årets avskrivningar på uppskrivet belopp -164 828 -8 013
Utgående ackumulerade uppskrivningar 18 466 681 18 631 509

Utgående redovisat värde 75 161 482 75 820 793

Bokfört värde byggnader 75 161 482 75 820 793
Bokfört värde mark 2 800 000 2 800 000

77 961 482 78 620 793

Anskaffningsvärde mark 2 800 000 kronor, ingår ej i underlag för avskrivning.
 
 
 
Not 6 Övriga ränteintäkter

2014 2013

Ränteintäkter från omsättningstillgångar 10 275 13 763
Ränteintäkter hyresfordringar 0 50

10 275 13 813

 
Not 7 Räntekostnader

2014 2013

Räntekostnader för långfristig skuld -278 264 -346 929
-278 264 -346 929
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Not 8 Markanläggningar

2014-12-31 2013-12-31

Ingående anskaffningsvärden 61 000  
Inköp  61 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 61 000 61 000

Årets avskrivningar -3 050 -3 050
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 050 -3 050

Utgående redovisat värde 57 950 57 950

 
Not 9 Byggnadsinventarier
Avskrivningar har gjorts enligt plan med 5a  av anskaffningsvärdet.
 

2014-12-31 2013-12-31

Inköp 97 250  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 97 250  

Årets avskrivningar -4 862  
Utgående ackumulerade avskrivningar -4 862  

Utgående redovisat värde 92 388  

 
Not 10 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2014-12-31 2013-12-31

Förbetalda fastighets-och driftskostnader 14 280 6 703
14 280 6 703

 
Not 11 Kassa och bank

Namn
 

2014-12-31
 

2013-12-31

SEB checkräkningskonto 254 682 474 929
SEB placeringskonto 0 550 182
SEB placeringskonto 286 545 0
SEB placeringskonto 250 000 0

791 227 1 025 111
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Not 12 Förändring av eget kapital

Inbetalda
Yttre 

repfond
Övr 

bundna Balanserat Årets

insatser fond fonder resultat resultat

Inbetalda insatser 63 443 000 225 588 100 000 945 831 168 118
Disposition av föregående 
års resultat:    168 118 -168 118
Fond för yttre underhåll  59 534  -59 534  
Årets resultat    -523 960
Belopp vid årets utgång 63 443 000 285 122 100 000 1 054 415 -523 960

 
Not 13 Redovisning köp av fastighet
Enligt ÅRL 2 kap 3 § så kan avvikelse ske från vad som följer av allmänna råd och rekommendationer 
om årsredovisningen ger en mer rättvisande bild av bolagets ställning och resultat.

Denna regel har tillämpats i samband med förvärvet av fastigheten, varvid  en uppskrivning till 
marknadsvärdet med totalt 18 666 000 kronor har gjorts. Denna uppskrivning har nettoredovisats mot 
nedskrivningen av aktierna i det av bostadsrättsföreningen förvärvade fastighetsbolaget med 18 566 000 
kronor. Huvudregeln innebär att  nedskrivningen av aktierna enligt  ÅRL  skall redovisas över 
resultaträkning och inte över balansräkningens egna kapital.

Men med hänvisning till ÅRL 2 kap 3 § st.2 så har styrelsen bedömt att denna redovisning över 
balansräkningen ger en mer rättvisande bild över bostadsrättsföreningen resultat och ställning, då syftet 
var att köpa fastigheten och inte aktiebolaget.
 
 
Not 14 Långfristiga skulder

2014-12-31 2013-12-31

Amorteringsplan   
SEB reverslån förfaller inom 1år 120 000 0
SEB reverslån förfaller 2-5 år 480 000 0
SEB reverslån förfaller efter 5 år 13 760 000 14 600 000

14 360 000 14 600 000

 
Not 15 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2014-12-31 2013-12-31

Förutbetalda intäkter bostäder 295 797 296 022
Upplupen räntekostnad 9 533 13 172
Upplupen fastighets-och driftskostnad 30 358 27 014
Upplupen redovisningskostnad 3 814 669
Upplupen bokslutskostnad 11 500 10 500

351 002 347 377

 
 








