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Styrelsen for Brf Nybergstvaan, Jarfilla kommun, far hirmed avge arsredovisning f6r rikenskapséret
2013, foreningens 59:e verksamhetsér,

Om inte strskilt anges, redovisas alla belopp i SEK. Uppgift inom parantes avser foregende 4r,
FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningens verksamhet

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning, Upplételse
far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om matrken skall anviindas som
komplement till bostadsléigenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foreningen fdger fastigheten Jakobsberg 2:1163.

Foreningens fastighet bestar av flerbostadshus med totalt 72 bostadstétter med en total boyta av 4 123 kv,
Dessutom finns 49 st. parkeringsplatser, 19 st. garageplatser och 6 st. lokaler for ndringsverksamhet.

Ligenhetsfordelning:
17 st. T rum och kék
36 st, 2 rum och kisk
16 st. 3 rum och kok
3 st. 5 rum och kok

Fastigheten &r fullviirdesforsikrad hos Vardia Forsikring AB och inkluderar ansvars- och
husbocksforsikring . 1 forsdkringen ingar ocksa bostadsrittstillsigg.

Fastighetens tekniska status
Avsiittning till foreningens fond for yttre underhall gors, i enlighet med foreningens stadgar,
med 0,3 % av taxeringsviirdet pa foreningens fastighet.

Fonderade medel redovisas under bundet eget kapital.

Fastighetsforvaltning
Foreningen har avtal med El & Fastighetsservice AB om teknisk forvaltning inklusive fastighetsskotsel.

El & Fastighetsservice AB utfor I6pande besiktning och informerar styrelsen. Styrelsen anser sig ddrmed
utfort 4rlig besiktning, nigra allvarliga fel eller brister har inte upptickts.

Foreningens lokaler
Kontraktet pa foreningens lokal l6per enligt foljande:

Verksamhet Yta kv Laptid 1.0.m.
El-service 70 2016-06-30
Sportcafé 135 2016-06-30
Fris6rsalong 90 2014-11-30
Forrad/Lagerlokal 17 Tillsvidare Peter Wiberg, aviseras pd Igh 1043
Catering 137 2014-12-23

Lager och kontor 150 2014-08-31,
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Foreningsfragor
Féreningen hade vid arets slut 86 (87) mediemmar.

Samtliga bostadsriitter i foreningen var vid arets utgdng upplatna, Under dret har nio (étta)
dverlatelser skett och godkints av styrelsen.

Antalet anstiillda
Under aret har foreningen inte haft niigra anstillda. Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststillda av

foreningsstdimman,

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma, 2013-04-22 och paféljande styrelsekonstituering

haft féljande sammansétining

Per-Ake Karlsson Ledamot Ordférande
Lena Adolfsson Ledamaot Sekseterare
Lena Danielsson Ledamot

Gunilla Granrot Suppteant

Fanny Onstad Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter, tvd i forening,
Styrelsen har under dret hallit elva protokollférda sammantréiden.
Arvode samt dvrig ersittning till styrelsen har under &ret uppgéatt till 140 271 kr (inkl arbetsgivaravgifter).

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Vardia Forsikring AB.

Revisorer

Per Lindblom, Revallians AB ordinarie

Ramzi Hamam, frén foreningen ordinarie  Har avgtt
Marie-Louise Ebbvik, Revallians AB suppieant

Mats Netzel, fran féreningen suppleant  Tréder in som ordinarie
Valberedning

Rolf Sjiberg, sammankallande
Viktor Nygren

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 1995-10-25.

Verksamhet under aret som gatt
Under 2013 har vi bytt garageportar och kdpt in en ny stationdir grill till garden.
Vi har spolat véra avloppsstammar som ska goras var femte ar.

Visentliga hiindelser:
Under ret har inga stora héndelser intréffat;,
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Verksamhet under det kommande Aret

Under 2014 ska vi byta ut 5 stycken kiillardorrar till sdkerhetsdorrar. Byta ut en del armaturer i kéillare
eftersom de gamla inte #r bra, vi byter till fed lampor som dr energisnéla.

Eventuellt kommer vi att byta ut ndgra kiillarfonster. Fonstren mot jérnviigen i hus ¢ byts ut till mer
bullerddmpande av Trafikverket.

Utveckling av arsavgifier
2014 Oftrindrad avgift
2013 Oftriindrad avgift
2012 Oftrindrad avgift
2011 Oforandrad avgift
2010 Sankning med 5 % fr.o.m. 2010-01-01.
2009 Oftrindrad avgift
2008 Of6riindrad avgift
2007 Hajning med 7,5 % fi.o.m. 2007-04-01. (10% pa érsbasis)
2006 Héjning med 5 % fr.o.m. 2006-01-01,
2005 Ofdrindrad avgift

Fastighetsavgift/skatt
Underlag fér bostdder #r 0,3% pé 38.200.000 (24.570.000) samt 1,0% av 2.949.000 (2.759.000) for lokalerna,
Skatten beriiknas till 116 610 kr for 2013, Hyreshus betalar max 1 210 kr i fastgihetsavgift per ligenbet,

Ekonomisk férvaltning
Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat med Ekad Ekonomiadministration AB,

Nyckeltal

2013 2012
Bokfort virde fastighet per kvin bostadsyta kr 5373 4712
Arsavgifter per kvm bostadsyta kr 536 536
LAn per kvin bostadsyta kr 1670 1723
Genomsnittlig skuldsriinta % 3,64 3,92
Fastighetens beldningsgrad % 31 37

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford rintekostnad i forhatlande till genomsnittliga

fastighetslan.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhdllande till fastighetens

bokférda virde.
Nya regelverk

Fran och med det riikenskapsér som pabérjas 2014 trader ny normngivaing i kraft,
vilken innebir att foreningen framtida & kommer att uppriitta arsredovisning enligt

eit sd kallat K-regelverk. Férindringarna kommer sannolikt att ske vad géller synen

pa avskrivningar, investeringar och underhdlil. Detta kan medfora att framtida bokforda
resultat och jamforelsetal avviker frén denna arsredovisning och budget for 2014,
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Forslag till behandling av ansamlat resultat

Balanserat resultat kr -91 792
Avrets resultat kr 86 554
kr -57238

Styrelsen foreslar att resuitatet behandlas sa att

avsittning till yttre underhallsfond enligt stadgar 0,3% av 41 149 000 kr kr 123 447
utuyttjande av yttre underhallsfond kr 0
i ny riikning dverfores ke -128 685

kr -5 238

Foreningens ekonomiska stillning
Foreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av {6ljande resultat- och balansrikning samt notery
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RESULTATRAKNING
K_l.

Intiikter
Arsavgifter
Hyresintékter
Ovriga intdkter
Summa intiikter

Kostnader for fastighetsforvaltning
Reparationer (16pande underhall)

Underhall (planerat)

Driftskostnader

Férvaltningskostnader

Ovriga omkostnader

Fastighetsavgift/skatt

Summa kostnader for fastighetsférvaltning

Avskrivningar enligt plan

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER OCH
AVSATTNINGAR

Resultat fran finansiella investeringar
Rénteintikter

Réntekostnader for fastighetslin

Ovriga riintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat frian finansiella investeringar

ARETS RESULTAT

Not 1

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

Not 9, 14

2013

2208 036
758 295
136 133

3 102 464

-755 630
0

-1 113 069
-297 543
-104 915
-il6 610
-2 387 767

-391 802

322 895

13 459
-249 800
0

-236 341

86 554

Arets resultat har i ir belastats med avskrivningar pa uppskrivet belopp om 119 616 ks

2012

2208 036
712724
571 003

3 491 763

-796 102
-200 000
-1 056 303
-344 170
-107 353
-125 870
-2 629798

-301 782

470 183

18 054
=277 732
0

-259 678

210 505
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlidggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark
Inventarier

Swumma materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Kundfordringar fakturering

Skattefordran

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostaader och upplupna intékter
Sunnna kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not |

Not 9
Not 10

Not 11

2013-12-31

22 151 961
260 497

22412 438

22 412 458

0

0

162

0

87 048

87210

2324 867

2412077

24 824 533

2012-12-31

19 426 865
293 395

19 720 260

19 720 260

6782
8376

0

0
371458

386 616

2020 865

2 407 481

22 127 74}
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Uppskriviingsfond

Foreningens fond for yttre underhall

Stmmna bunder eget kapital

Ansamiat resultat
Balanserat resultat
Arets resultat

Swmma cmsamlar resulial

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skuider
Fastighetslan
Summa lingfristiga skulder

Kortfiistiga skulder
Kortfristig del av fastighetsian
Leverantorsskulder
Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Swmma kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar som siikerheter for fastighetsian
(dessutom finns inteckningar for 123 000 kr i eget forvar)

ANSVARSFORBINDELSER

Not |
2013-12-31

Not 12

171 500
16 549 455
726 328

17 447 283

-91 792
86 554

-5 238

17 442 045

Not 13 6 669 481
6 669 481

Net 13 217 000
20 636

0

Not 14 52 093
Not 15 423 280

713 009
7 382 490

24 824 535

10 548 000

Inga

2012-12-31

171 500
13 585 071
630451

14 387 022

-326 037
210 505

-115 532

14271 490

6 886 481
6 886 481

217000
54 301
3708
49 886
644 875

969 770
7 856 251

22 127741

10 548 000

Tngay
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KASSAFLODESANALYS
Kr
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore finansielia poster

Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet ;
Avskrivningar

Erhallen rdnta
Erlagd rénta m.m.

Kassaflide frin den ldpande verksamheten fére
foriindringar av rorelsekapital

Foriindring i rérelsekapital :

Okning/minskning av kortfristiga fordringar

Okning av Svriga kortfristiga skulder (exki. kortivistig
del av [angfristig skuld)

Kassaflide fran den lipande verksamheten efter
forindring av rorelsekapital

INVESTERINGSYERKSAMHETEN
Inkép

Kassafléde fran investeringsverksamheten
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av fastighetslan

Nya 1&n

Kassafléde frdan finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid &rets birjan
Likvida medel vid arets slut

Not 9,10

2013

2012

322 895 470 183

391 802 391 782

714 697 861 965

13 459 18 054

-249 800 277 132

478 356 602 287

299 406 243 836

-256 761 304 828

521 001 663 279

0 221 461

0 -221 461

-217 000 -217 000

0 0

=217 000 217 000

| 304001 | 224 818]

2 020 865 1 796 047

2324 866 2 020 865
[ 304 001] ( 224 818|,
kY
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Noter
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnémndens
allménna rad. Tillampade principer #r oforindrade i jimforelse med foregaende ar.
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Anldggningstillgangar
Foreningens anldggningstiligdngar bestar av byggnad och mark,
Materiella anliggningstiligangar viirderas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar,
Avskrivining pd byggnad har gjorts enligt en beriiknad nyttjandeperiod av 50 ar.
Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell viirdenedgdng hanteras genom
nedskrivning,
Avskrivaing pd inventarier har gjorts enligt en berdknad nyttjandeperiod av 5 &r och 10 ar.
Avskriviing pé instaliationer har gjorts enligt en beriiknad nyttjandeperiod av 10 ar.
Fordringar
Fordringar har, efter individuell prévning, véirderats till belopp varmed de beréiknas inflyta,
Kassaflodesanalys
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar.
2013 2012
Not 2 Hyresintikter
Lokaler 495 976 463 056
Stadavgifter 86 400 86 000
Garage och parkeringsplatser 175919 163 668
758 295 712724
2013 2012
Not 3 Ovriga intiikter
Overlatelseavgifter 5 600 5600
Pantsiittningsavgifter 1400 4900
Bredbandsavgift 128 736 128 737
Forsikringsersdtining 0 269 631
ROT-avdrag 0 0
Diverse intdkter 397 162 135
136 133 571 003
2013 2012
Not 4 Reparationer (I6pande underhall)
Underhall fastighet -617 399 -662 988
Underhall tviittutrymmen -1 416 -6 671
Underhall yttre miljon samt snoréjning -136 815 -126 443
Underhall panncentral 0 0
-755 630 =796 102
2013 2012
Not 5 Underhill (planerat)
Renovering fastighet 0 <200 000
0 -200 000
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Not 6 Driftskostnader 2013 2012
El -93 309 -88 684
Uppvirmning -329 771 -511 084
Hyreskostnad maskiner -4 658 0
Vatten -101 282 -120 572
Serviceavgift TV-niit -6513 -6 423
Bredband -130 524 -130 524
Renhdlining och stiddning -247 012 -199 016
-1 113 069 -1 056 303
Not 7 Forvaltningskostnader 2013 2012
Administrativ forvaltning -132 628 -105 427
Revisionsarvode inkl. konsultationer -19 644 -19 644
Advokatkosinader -5 000 0
Arvode & mateskostnader inkl. Soc. avg, (ingdr uppl. 2012) -140 271 -219 099
-297 543 -344 170
Not 8 Ovriga omkostnader 2013 2012
Aterford befarad hyresforlust 0 0
Foreningsavgifter -6 130 -6 130
Fastighetsforsikring -66 693 -76 796
Ovriga omkostnader -32 092 -24 427
-104 915 -107 353
Not 9 Byggnader och mark 2013-12-31  20121-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 11963 046 11963 046
Utgdiende anskaffningsvirde 11963 046 [1963 046
Ackumuteracde avskriviingar
Vid arets borjan -6 472 336 -6 233 075
Arets avskrivningar enligt plan -239 281 -239 261
Utgdiende ackumulerade avskrivningar enligi plan -6 711617 -6 472 336
Ingdende uppskriviaingar 5024 155 5143778
Arets avskrivningar pé uppskrivet belopp -119 623 -119 623
Utgdiende ackunlerade uppskriviningar 4 904 532 5024 155
Bokfirt viirde byggnad 10 155 961 10 514 865
Mark
Anskaffningsvirde mark 351112 351 112
Uppskriviing 11 644 888 8 560 888
Bokfiort viirde mark 11 996 000 8 912 000%
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2013-12-31 2012-12-31
Not 9 Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad 29 153 000 21921 000
Taxeringsviirde mark 11996 (00 10038 000
Fastighetens taxeringsvdrde dr uppdelad enligt foljande :
Bostéder 38200 000 29200 000
Lokaler 2 949 000 2759 000
Not 10  Inventarier & Installationer
Ackunutlerade anskaffiningsviirden
Vid arets bdrjan 376 730 155269
Arets inkdp 0 221 461
Utgaende anskaffiningsvirde 376 730 376 730
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -83 335 -50 437
Arets avskrivaingar enligt plan -32 898 -32 898
Urgdende ackumulerade avskrivningar enfigt plan -116 233 -83 335
Bokfart viirde inventarier 260 497 293 395
Not 11  Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Férutbetalda forsdkringspremier 20473 25741
Upplupna forsikringsintikter 0 178 617
Ovriga férutbetalda kostnader 66 575 167 100
87 048 371 458
Not 12  Eget kapital
Bundet eget kapital
Insats- Uppskrivnings-  Fond for yttre Fritt
kapital fond underhall eget kapital
Belopp vid arets inging 171 500 13 585 071 630 451 -115 531
Disposition av drets resultat enligt besiut
pd drefs foreningsstdmma
Avsittning tifl fonder 95 877 -95 877
Utnyttjande av fonder 0 0
Uppskrivning mark 3 084 060
Overforing till fritt eget kapital -119 616 119 616
Arets resultat 86 554
Belopp vid aret utging 171 500 16 549 455 726 328 -5 238,
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Not 13 Fastighetslin

Léngivare och Lanebelopp Omséttnings Réntan ir  Amortering ar 2013 Lanebelopp
aktuell réinta 2012-12-3] bunden t.o.m. enligt laneavial 2013-12-31
SEB 12255179 (4,19 %) 795500 2011-05-28 2014-05-28 37000 758 500
SEB 19528553 (2,60 %) 600 000 2013-12-19 Rorlig 3 mén 20 000 580 000
SEB 19528561 (4,20 %) 1300000 2012-03-28 2016-03-28 20 000 1 280 000
SEB 19528588 (4,70 %) [ 300 000 2006-03-28 2015-03-28 20 000 1280 000
SEB 32335772 (2,6} %) 2205000 2013-05-28 2014-06-28 100 000 2 105 000
SEB 34199604 (2,35 %) 002981 2013-12-19 Rérlig 3 man 20 000 882 981
7 103 481 217 000 6 886 481
2013-12-31 2012-12-31
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
Momsskutld 16717 19 886
Ovriga kortfristiga skulder 35376 30 000
52 093 49 886
Not 15  Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna styrelsearvoden 97 555 82280
Upplupna styrelsearvoden soc.avg 28270 25 852
Upplupna riintor 3743 4734
Forskottsbetalda arsavgifier och hyror 163 557 176 296
Revisionskostnader 18 500 18 500
Ovriga poster 111 655 337 213
423 280 644 875

Jdrfalla 2014-04-07
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Ordfdrande
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Nybergstvaan
Org.nr 713200-0642

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Nybergstvaan for rikenskapsaret 2013,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningsiagen och fér den interna kontrolt som styrelsen beddmer dr nddviindig for att uppriitta en
arsredovisning som inte innehaller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om drsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att jag
fBljer yrkesetiska krav samt planerar och utfdr revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
drsredovisningen inte innehaller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgiirder inhiimta revisionsbevis om belopp och annan information
i drsredovisningen. Revisorn viiljer vilka atgédrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller péa
fel. Vid denna riskbedtmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som iir relevanta for
hor féreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en riittvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgérder som #r &ndamaisenliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ;
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utviirdering

av dndamaélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens

uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den &vergripande presentationen i

arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i E
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2013-12-31 och av
dess finansielia resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstdimman faststiller resultatrdkningen och balansriikningen for
foreningen.i

Brf Nybergstvdan, Org.nr 713200-0642
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Nybergstvaan for
riikenskapsaret 2013.

Styrelsens ansvar
Det iir styreisen som har ansvaret for forsiaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
[orlust, och det iir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadseittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar #r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriiffande foreningens
vinst eller férlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underfag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust har jag granskat om férslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga bestut, dtgirder och forhillanden i foreningen for att kunna beddma om négon
styrelseledamot ér ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot
pa annat séitt har handlat i strid med bostadstéttslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillriickliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberdittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Jarfilla den 11 april 2014

Per Lindblom
Auktoriserad revisor

Brf Nybergstvaan, Org.r 713200-0642




