
 
 
 

  
 

 

ÅRSREDOVISNING 2024-01-01 – 2024-12-31 

BostadsräƩsföreningen Björklunden 14 i Björknäs 



 
 

 

 

 Denna årsredovisning är producerad av Fastum 

Innan du deltar i föreningens årsstämma eller inför lägenhetsköp, är det klokt aƩ läsa och förstå bostadsräƩsföreningens 
årsredovisning. Den visar föreningens ekonomi och ger dig en överblick över förra årets ekonomiska historia.  

 
Guide – Så tolkar du årsredovisningen 

Årsredovisningen är uppdelad i flera avsniƩ. Nedan följer en förklaring av vad de olika avsniƩen innehåller, så aƩ du 
läƩare kan förstå och använda informaƟonen i dokumentet. 
 

 FörvaltningsberäƩelse: Ger en allmän beskrivning av föreningen och dess fasƟgheter, samt en beskrivning om 
väsentliga händelser under året. Här hiƩar du också eƩ antal nyckeltal. 

 

 Resultaträkning: Här kan du se föreningens intäkter och kostnader, alltså hur pengar från avgiŌer och hyror 
används Ɵll alla föreningens kostnader. Jämför gärna siffrorna med föregående år. Resultatet kan variera kraŌigt 
beroende på underhållskostnader. 
Om det finns eƩ underskoƩ, försök aƩ exkludera underhållskostnaderna och se om resultatet då blir posiƟvt. 
Kom ihåg aƩ en bostadsräƩsförening ska följa självkostnadsprincipen, vilket innebär aƩ intäkterna så nära som 
möjligt ska täcka kostnaderna. 

 

 Balansräkning: Här ser du föreningens Ɵllgångar och skulder vid räkenskapsårets slut. Du kan se hur mycket 
pengar som finns i kassan. Jämför deƩa med förra årets siffror. Om det finns en stor minskning, ta reda på varför. 
Det kan bero på större underhåll som har genomförts. 
 

 Noter: I resultat- och balansräkningen finns hänvisningar Ɵll noter. Dessa ger detaljerad informaƟon om de olika 
posterna och jämför dem med föregående år. 

 
Ordlista 
AnläggningsƟllgångar: Tillgångar som är avsedda aƩ stadigvarande användas i föreningen. 
Avskrivning: När en anskaffningsutgiŌ för en Ɵllgång inte kostnadsförs direkt utan periodiseras, dvs fördelas på så många 
år som är den beräknade ekonomiska livslängden.  
Balansräkning: En sammanställning över föreningens Ɵllgångar, skulder och eget kapital. 
FörvaltningsberäƩelse: Del i årsredovisningen där styrelsen redovisar verksamheten i text. 
Inre reparaƟonsfond: Fond avsedd för utgiŌer för reparaƟoner i en bostadsräƩslägenhet. 
Insats: Den kapitalinsats som bostadsräƩens första ägare gjorde. 
KapitalƟllskoƩ: Då föreningens medlemmar betalar mer insatser. DeƩa kan göras för aƩ t.ex. betala av på föreningens lån 
eller reparera huset. TillskoƩet kan användas för aƩ minska reavinstskaƩen. 
KorƞrisƟga skulder: Skulder som förfaller Ɵll betalning inom eƩ år. 
Likviditet: Föreningens betalningsförmåga på kort sikt. 
LångfrisƟga skulder: Skulder som förfaller Ɵll betalning eŌer mer än eƩ år. 
OmsäƩningsƟllgångar: Tillgångar som är avsedda för omsäƩning eller förbrukning. 
Resultaträkning: En sammanställning på föreningens intäkter och kostnader under räkenskapsåret. 
Soliditet: Föreningens betalningsförmåga på lång sikt. 
Underhållsfond: Fond för framƟda reparaƟoner och underhåll som föreningen gör avsäƩning Ɵll årligen. Storleken på 
avsäƩningen styrs dels av stadgarna dels av årsstämman. Kallas även yƩre reparaƟonsfond. Fonden innehåller inga pengar 
i sig, utan motsvarar reserverade medel i föreningens balansräkning. 
Upplupna intäkter: Intäkter för räkenskapsåret utan skickad faktura eller erhållen betalning. 
Upplupna kostnader: Kostnader som Ɵllhör räkenskapsåret utan skickad faktura eller erhållen betalning. 
Upplåtelse: Sker då en bostadsräƩ skapas första gången vid nyprodukƟon eller ombildning. 
UpplåtelseavgiŌ: En avgiŌ som föreningen kan ta ut Ɵllsammans med insatsen när en bostadsräƩ upplåts. Tas ibland ut 
om föreningen upplåter en bostadsräƩ först då föreningen har varit i gång en Ɵd. 
Upplåtelseavtal: Avtal mellan föreningen och bostadsräƩens köpare då bostadsräƩen köps för första gången. 
ÅrsavgiŌ: AvgiŌen som bostadsräƩsägare betalar Ɵll föreningen för aƩ täcka föreningens kostnader. 
Årsstämma: Föreningens högsta beslutande organ. 
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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Björklunden 14 i Björknäs, med säte i Nacka kommun, får härmed 
upprätta årsredovisning för räkenskapsåret 2024. Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs äkta 
bostadsrättsförening.  Föreningens ändamål är att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom 
att i föreningens fastigheter upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan 
tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om 
marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal.
 
Föreningen registrerades hos Bolagsverket den 11 december 2018.
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 28 augusti 2019.
 
Föreningens fastighet
Föreningen äger fastigheterna Björknäs 1:221 samt Björknäs 1:460 i Nacka kommun. 
Föreningen består av två flerbostadshus med totalt fjorton bostadsrätter. Den totala boarean (BOA) 
är 2 002 kvm. 
 
Lägenhetsfördelning:
14 st 5 rok
 
Föreningens byggnader är fullvärdesförsäkrade hos Trygg-Hansa Försäkring. I försäkringen ingår 
styrelseansvarsförsäkring och försäkring mot ohyra. Varje bostadsrättshavare tecknar själv 
bostadsrättstillägg.
Entreprenaden blev godkänd på ett slutmöte den 18 december 2020 samt den 21 december 2020. 
Garantitiden är fem år för entreprenaden.
 
Förvaltning
Föreningen har avtal om ekonomisk förvaltning med Fastum AB. 
Föreningen har avtal om teknisk förvaltning med Fastum Teknik AB.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma den 27 maj 2024 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Hanna Holmberg  ordförande

Kristoffer Hilton
Oscar Rasin

Suppleanter Sonny Ragnerstam
Anna Stoltz

 
Styrelsen har efter extra föreningsstämma den 22 september 2024 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Andreas Weidenhayn ordförande

Oscar Rasin
Peter Myrefjord

Suppleanter Josefin Vindahl
Anna Stoltz
 

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.
Styrelsen har under året haft nio (tio) protokollförda sammanträden samt en extrastämma den 
22 september 2024 då ny styrelse valdes samt förslag på uppdatering av föreningens stadgar.
 
Valberedning
Jens Berglund
Sandra Sundqvist
 
Revisorer
Ordinarie Magnus Emilsson BoRevision
Suppleant Susanne Andersson BoRevision
 
Arvoden
Föreningsstämman beslöt att arvodet till styrelsens ledamöter och suppleanter skall vara ett halvt 
prisbasbelopp (ett prisbasbelopp uppgår till 57 300 kr år 2024) exklusive sociala avgifter. Ersättning till 
föreningens revisorer blir skäligt belopp enligt ingiven räkning.
 
Yttre fond
Avsättning för föreningens fastighetsunderhåll skall enligt föreningens stadgar göras årligen med 
0,1% av taxeringsvärdet för föreningens fastighet. Eftersom fastigheterna är nybyggda (värdeår 2020) 
finns inget underhåll planerat inom de närmaste åren.
 
Underhållsplan 
Föreningen har en aktuell underhållsplan.
 
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat ekonomisk plan för föreningens verksamhet och denna registrerades av 
Bolagsverket den 7 oktober 2020.
 
Årsavgifter
Årsavgifter tas ut från föreningens medlemmar för att täcka föreningens löpande utgifter för drift och 
underhåll av föreningens fastighet, räntebetalningar och amorteringar av föreningens fastighetslån samt 
fondering av medel för framtida underhåll enligt av styrelsen framtagen underhållsplan.
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Fastighetsavgift
Enligt nu gällande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad från fastighetsavgift avseende 
bostäder de första 15 åren efter värdeåret 2020. Från och med år 16 utgår full fastighetsavgift.  
 
Föreningens fastighetslån
Kreditinstitut, räntekostnader och fastighetslån framgår av not.
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft någon anställd.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Inga väsentliga händelser under räkenskapsåret.
 
Medlemsinformation
 
Förändringar i medlemsantalet 2024 2023
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början 26 25
Antalet tillkommande medlemmar under räkenskapsåret 6 2
Antalet avgående medlemmar under räkenskapsåret -7 -1
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut 25 26
 
Under året har fyra (en) bostadsrätter överlåtits. 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021  
Nettoomsättning 1 316 954 915 869  
Resultat efter finansiella poster -451 -620 -508 -239  
Soliditet (%) 80,1 80,2 80,2 80,3  
Årsavgift per kvm upplåten med 
bostadsrätt (kr/kvm) 657 476 457 457  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 9 800 9 850 9 900 9 950  
Skuldsättning per kvm upplåten 
med bostadsrätt (kr/kvm) 9 800 9 850 9 900 9 950  
Sparande per kvm (kr/kvm) 150 68 176 232  
Räntekänslighet (%) 14,9 20,7 21,7 24,2  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 67 73 39 26  
Årsavgifternas andel i % av totala 
rörelseintäkter 100,0 99,8 100,0 100,0  

År 2021 speglar resultatet för perioden 2021-02-01 - 2021-12-31.

I nyckeltalet årsavgift per kvadratmeter upplåten med bostadsrätt ingår från och med 2023 IMD
avseende el, vatten och värme, telefoni, kabel-TV, bredband och avfallshantering, om sådana avgifter tas
av föreningen enligt BFN 2023:1. För att kunna jämföra över år är även tidigare år omräknade. I 
årsavgiften ingår vatten.

I energikostnad per kvadratmeter ingår inte el eller värme.
 
 
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
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Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.
 
Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Årsavgift/kvm upplåten med bostadsrätt
Föreningens totala årsavgifter dividerat med total yta upplåten med bostadsrätt.
 
Skuldsättning/kvm
Föreningens totala fastighetslån dividerat med total yta av föreningens fastighet.
 
Skuldsättning/kvm upplåten med bostadsrätt
Föreningens totala fastighetslån dividerat med total yta upplåten med bostadsrätt.
 
Sparande/kvm
Justerat resultat (årets resultat + årets avskrivningar + årets utrangeringar + kostnadsfört planerat 
underhåll + väsentliga kostnader som inte är en del av den normala verksamheten  väsentliga intäkter 
som inte är en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av föreningens fastighet.
 
Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med totala årsavgifter.
 
Energikostnad/kvm
Föreningens kostnader för el, uppvärmning, vatten dividerat med total yta av föreningens fastighet.
 
Årsavgifternas andel av totala rörelseintäkter (%)
Föreningens årsavgifter dividerat med totala rörelseintäkter.
 
Upplysning om förlust
Föreningen tillämpar rak avskrivningsplan för föreningens byggnad i enlighet med gällande regler.
Föreningen redovisar ett negativt resultat till följd av höga avskrivningskostnader. Den bokförda
förlusten som är hänförlig till årets avskrivningar har inte någon påverkan på föreningens kassaflöde
(likviditet), på årsavgiften eller den långsiktiga ekonomiska uthålligheten. Baserat på föreningens
löpande kassaflöde anpassar styrelsen föreningens årsavgifter och planerar finansieringen efter
kommande underhållsbehov.  
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Förändringar i eget kapital 

Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

insatser avgifter underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 63 150 000 18 730 000 144 085 -877 814 -620 410 80 525 861
Disposition av 
föregående 
års resultat:   50 658 -671 068 620 410 0
Årets resultat    -451 184 -451 184
Belopp vid årets utgång 63 150 000 18 730 000 194 743 -1 548 882 -451 184 80 074 677

 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -1 548 882
årets förlust -451 184

-2 000 066
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 56 882
i ny räkning överföres -2 056 948

-2 000 066
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar.
 



Bostadsrättsföreningen Björklunden 14 i Björknäs
Org.nr 769637-0050

6 (14)

Resultaträkning Not
1

2024-01-01
-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 316 005 953 543
Summa rörelseintäkter 1 316 005 953 543

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -289 542 -310 289
Övriga externa kostnader 4 -135 744 -121 588
Personalkostnader 5 -37 245 -34 915
Avskrivningar -751 573 -751 573
Summa rörelsekostnader -1 214 104 -1 218 365

Rörelseresultat 101 900 -264 822

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 22 954 9 980
Räntekostnader och liknande resultatposter -576 038 -365 567
Summa finansiella poster -553 084 -355 587

Resultat efter finansiella poster -451 184 -620 410

Årets resultat -451 184 -620 410
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Balansräkning Not
1

2024-12-31 2023-12-31

 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 98 756 159 99 507 732
Summa materiella anläggningstillgångar 98 756 159 99 507 732

Summa anläggningstillgångar 98 756 159 99 507 732

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 40 786
Övriga fordringar 7 471 288 140 595
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 44 584 41 396
Summa kortfristiga fordringar 515 872 222 777

Kassa och bank
Kassa och bank 715 209 695 329
Summa kassa och bank 715 209 695 329
Summa omsättningstillgångar 1 231 081 918 106

SUMMA TILLGÅNGAR 99 987 240 100 425 838



Bostadsrättsföreningen Björklunden 14 i Björknäs
Org.nr 769637-0050

8 (14)

Balansräkning Not
1

2024-12-31 2023-12-31

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 81 880 000 81 880 000
Fond för yttre underhåll 194 743 144 085
Summa bundet eget kapital 82 074 743 82 024 085

Ansamlad förlust
Balanserat resultat -1 548 882 -877 814
Årets resultat -451 184 -620 410
Summa fritt eget kapital -2 000 066 -1 498 224
Summa eget kapital 80 074 677 80 525 861

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 12 871 192 12 946 267
Summa långfristiga skulder 12 871 192 12 946 267

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 6 773 433 6 773 433
Leverantörsskulder 165 840 12 490
Övriga skulder 13 198 413
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 88 900 167 374
Summa kortfristiga skulder 7 041 371 6 953 710

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 99 987 240 100 425 838
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Kassaflödesanalys Not
1

2024-01-01
-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

 

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -451 184 -620 410
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 751 573 751 573
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 300 389 131 163

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kundfordringar/avgiftsfordringar 40 786 -40 786
Förändring av kortfristiga fordringar -3 198 -3 540
Förändring av leverantörsskulder 153 350 -61 336
Förändring av kortfristiga skulder -65 689 58 894
Kassaflöde från den löpande verksamheten 425 638 84 395

Finansieringsverksamheten
Förändring av låneskulder -75 075 -100 100
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -75 075 -100 100

Årets kassaflöde 350 563 -15 705

Likvida medel och avräkningskonto
Likvida medel och avräkningskonto vid årets början 835 449 851 154
Likvida medel och avräkningskonto vid årets slut 1 186 012 835 449
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3) företag samt Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2023:1 om 
kompletterande upplysningar i bostadsrättsföreningars årsredovisningar.
 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
 
Övriga tillgångar och skulder har upptagits till anskaffningsvärden där inget annat anges
 
Fond för yttre underhåll
Föreningens fond för yttre underhåll redovisas i enlighet med bokföringsnämndens allmänna råd 
(BFNAR 2003:4). Reservering till yttre underhåll enligt stadgarna, görs i bokslutet.
 
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade 
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset även utgifter som är 
direkt hänförliga till förvärvet.
 
Komponentindelning
Materiella anläggningstillgångar delas upp på komponenter när komponenterna är betydande och när 
komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder. När en komponent i en anläggningstillgång byts 
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens 
anskaffningsvärde aktiveras. Utgifter för löpande reparationer och underhåll redovisas som kostnader. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde. 
Följande avskrivningstider tillämpas:
 
Stomme 120 år
Inre underhåll 120 år
Värme 50 år
El 40 år
Fasad 50 år
Fönster 40 år
Yttertak 40 år
Ventilation 25 år
Balkonger 25 år
Stammar 50 år
Resterande byggnad 50 år
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Not 2 Nettoomsättning

2024 2023
Årsavgifter 1 215 218 868 012
Vatten 100 787 84 000
Avgift andrahandsupplåtelse 0 1 424
Övriga intäkter 0 107

1 316 005 953 543

Not 3 Driftskostnader
2024 2023

Trivselåtgärder 0 90
Städkostnader 2 600 5 341
Snöröjning/sandning 2 500 23 750
Besiktningskostnader 2 909 30 719
Reparationer 38 644 0
Planerat underhåll 0 4 829
Vatten och avlopp 134 465 145 838
Avfallshantering 42 817 40 892
Försäkringskostnader 36 037 32 535
Självrisker 28 600 4 830
Kabel-tv 679 0
Förbrukningsinventarier 0 16 320
Förbrukningsmaterial 291 5 145

289 542 310 289

 
Not 4 Övriga externa kostnader

2024 2023
Föreningsgemensamma kostnader 922 965
Revisionsarvode 14 375 13 000
Ekonomisk förvaltning 35 651 34 490
Bankkostnader 1 884 1 341
Juridisk konsultation 8 750 0
Teknisk förvaltning 46 752 11 562
Underhållsplan 9 116 29 493
Övriga poster 18 294 30 737

135 744 121 588

 
Not 5 Personalkostnader

2024 2023
Styrelsearvode 28 650 26 250
Sociala avgifter 8 595 8 665

37 245 34 915
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Not 6 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ingående anskaffningsvärden byggnader 51 832 594 51 832 594
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 51 832 594 51 832 594

Ingående avskrivningar -2 192 268 -1 440 695
Årets avskrivningar -751 573 -751 573
Utgående ackumulerade avskrivningar -2 943 841 -2 192 268

Ingående redovisat värde mark 49 867 406 49 867 406
Utgående redovisat värde mark 49 867 406 49 867 406

Utgående redovisat värde 98 756 159 99 507 732

Taxeringsvärden byggnader 30 362 000 30 102 000
Taxeringsvärden mark 26 520 000 20 556 000

56 882 000 50 658 000

 
Not 7 Övriga fordringar

2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 484 474
Avräkningskonto förvaltare 470 804 140 121

471 288 140 595

 
Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2024-12-31 2023-12-31
Försäkring 35 589 32 802
Ekonomisk förvaltning 8 995 8 594

44 584 41 396
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2024-12-31

Lånebelopp
2023-12-31

Danske Bank 4,12 2027-03-31 6 673 334 6 673 334
Danske Bank 4,07 2025-04-30 6 673 333 6 673 333
Danske Bank 1,26 2026-03-31 6 297 958 6 373 033

  19 644 625 19 719 700

Kortfristig del av långfristig skuld 6 773 433 6 773 433

Föreningen har lån som förfaller till betalning under kommande räkenskapsår, varför de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktär är finansieringen av långfristig karaktär och
styrelsens bedömning är att lånen kommer att förlängas vid förfall.

Kortfristig del av lån:
Lån som förfaller kommande räkenskapsår: 6 673 333 kr
Planerad amortering kommande räkenskapsår: 100 100 kr, varav 0 kr ingår i lån som förfaller.
 
 
Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2024-12-31 2023-12-31
Räntekostnader 1 755 2 363
Styrelsearvoden 7 162 26 250
Sociala avgifter 2 804 9 052
Revision 10 500 10 500
Teknisk förvaltning 3 896 0
Snöröjning 0 15 000
Energideklaration 0 10 094
Förutbetalda avgifter och hyror 62 782 94 114

88 899 167 373
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Not 11 Ställda säkerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 20 020 000 20 020 000

20 020 000 20 020 000

 
Nacka, den dag som framgår av våra elektroniska signaturer 
 
 
 
 
Andreas Weidenhayn Oscar Rasin
Ordförande

Peter Myrefjord

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska signatur
 
 
 
 
Magnus Emilsson
Revisor
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