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Styrelsen för Brf Ormen Större 14, med säte i Stockholms kommun, får härmed avge årsredovisning för
räkenskapsåret 2025. Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser
föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Allm nt om verksamheten
 
Bostadsrättsföreningen Ormen Större 14 i Stockholms kommun registrerades hos Bolagsverket den
8 juli 1999.
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). 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.
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 28 augusti 2024.
 
Föreningens fastighet
Föreningen förvärvade fastigheten Ormen Större 14 i Stockholms kommun den 6 oktober 2009, för
33 560 659 kr. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffningskostnader såsom lagfartskostnader och
provisioner etc. Byggnaden uppfördes år 1911 och ombyggnad skedde år 1981.
 
Föreningens fastighet består av 17 bostadslägenheter samt fem lokaler. Den totala boarean (BOA) är
1 131  kvm och lokalarean 324 kvm, totalt 1 455 kvm. Markareal för tomten uppgår till 706 kvm.
Fastigheten är upplåten med tomträtt. Tomträtten kan tidigast sägas upp 2040-04-01 och löper därefter i
tidsperioder om 40 år.
Avgäldsperioden är 10 år. Avgälden följde en årlig ökning fram till 2023-03-31 därefter uppgående till
299 800 kronor per år, avgäldsperioden går ut och omförhandlas den 2029-03-31.

 

 
Lägenhetsfördelning:
 4 st  1 rum och kök
 6 st  2 rum och kök
 6 st  3 rum och kök
 1 st  5 rum och kök
 
Föreningens byggnad är fullvärdesförsäkrad hos försäkringsbolaget Trygg Hansa inklusive
ansvarsförsäkring för styrelsen samt tilläggsförsäkring för bostadsrättsinnehavarna.
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Avsättning till yttre fond
Avsättning till yttre fond sker enligt föreningens stadgar med 0,3% av fastighetens taxeringsvärde och i
enlighet med styrelsens beslut.
 
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat en ekonomisk plan för föreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 26 juni 2009.
 
Underhållsplan
Föreningen har en underhållsplan.
 
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. Årsavgiften
uppgår till 743 kr/kvm per år.
 
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Fastighetsskatt för lokaler är för närvarande en procent av taxeringsvärde för lokaler.
 
Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvärdet 2025 är 56 101 000 kr, varav byggnadsvärdet är 22 688 000 kr och markvärdet 33 413
000 kr. 
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft någon anställd.
 
Föreningens fastighetslån
Kreditinstitut, ränte- och amorteringsvillkor framgår av not nio.
 
Ekonomisk förvaltning
Föreningen har avtal med Fastum AB.
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma den 19 maj 2025 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Patrik Derk
 Edvard Sjögren
 Johan Widegren 
 Marcus Borrong 
 
 
 
Suppleant Jacob Nilsson 
 Inna Cahnbley
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.
Styrelsen har under året haft 10 st protokollförda sammanträden inkl ett  konstituerande styrelsemöte.
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Valberedning
Vid föreningsstämman valdes följande personer in i valberedningen:
 
Sammankallande Urban Aldenklint
 Charlotte Sundvik
 
Revisorer
Toresson Revision AB med Carina Toresson som huvudansvarig revisor och Monika Swedstrand som
revisorssuppleant.
 
Arvoden
Stämman beslöt att arvodet till styrelsens ledamöter och suppleanter skall vara ett belopp om 37 000 kr
att fritt fördelas inom styrelsen. Ersättning till föreningens revisorer uppgår till 15 000 kr.  
 
 
Ekonomisk ställning
Föreningen bildades 2009 och har sedan bildandet haft en mycket bra och hög stabil soliditet, vilket över
tid resulterat i relativt låg belåning per kvm boyta. 
Årsavgifter tas inte ut för att till fullo för att täcka avskrivningar, vilket innebär att det 
bokföringsmässiga resultatet över tid har kommit att vara negativt, något som dock inte påverkat
föreningens kassaflöde eller likviditet. 
 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Under året har föreningen drabbats av två vattenskador. Den ena skadan har åtgärdats under
räkenskapsåret, medan den andra kvarstår och åtgärdas under 2026. Skadorna hanteras i enlighet med
föreningens försäkringsavtal. 
 
Renoveringen av föreningens vindsvåning har påbörjats under året och arbetet fortgår in i nästkommande
räkenskapsår. Styrelsen följer löpande projektets framdrift och ekonomi. 
 
Styrelsen har beslutat att höja årsavgifterna med 3,48 procent från och med kommande verksamhetsår, i
syfte att anpassa avgiftsuttaget till föreningens kostnadsläge. 
 
Föreningens styrelse har under året tagit över förvaltningen av garaget, vilket innebär att garaget nu
hanteras i föreningens egen regi. 
 
 
 
 
Medlemsinformation
 
Antal medlemmar vid årets början 22.
Antal nya medlemmar 11.
Antal utträdda medmedlemmar 7.
Antal medlemmar vid årets slut 26.
 
Föreningen har inte haft några andrahandsuthyrningar under året.
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Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 1 387 1 307 1 301 1 181  
Resultat efter finansiella poster * -758 -382 -378 -818  
Soliditet (%) 94,6 94,8 94,5 94,4  
Balansomslutning 29 568 30 303 30 789 31 227  
Skuldränta (%) 3,4 4,1 3,7 1,7  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 743 740 706 639  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 777 777 777 777  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 999 999 999 999  
Sparande per kvm (kr/kvm) -54 75 66 101  
Räntekänslighet (%) 1,3 1,3 1,4 1,6  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 293 279 262 227  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 59,7 64,1 61,6 61,2  
      

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 (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Balansomslutning
Summan av samtliga tillgångar respektive summan av samtliga skulder och eget kapital.
 
Skuldränta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder.
 
Årsavgift/kvm upplåten med bostadsrätt (kr) 
Föreningens totala årsavgifter dividerat med total yta upplåten med bostadsrätt. 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. 
 
Skuldsättning/kvm (kr) 
Föreningens totala fastighetslån dividerat med total yta av föreningens fastighet. 
 
Skuldsättning/kvm upplåten med bostadsrätt (kr) 
Föreningens totala fastighetslån dividerat med total yta upplåten med bostadsrätt.
 
Sparande/kvm (kr) 
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. 
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Räntekänslighet (%) 
Föreningens räntebärande skulder dividerat med totala årsavgifter. 
 
Energikostnad/kvm (kr) 
Föreningens kostnader för el, uppvärmning, vatten dividerat med total yta av föreningens 
fastighet. 
 
Årsavgifternas andel av totala rörelseintäkter (%) 
Föreningens årsavgifter dividerat med totala rörelseintäkter. 
 
*Ovan resultat efter finansiella poster innehåller till stor del avskrivningar.
 
 
Förändringar i eget kapital 
 Inbetalda Uppskriv- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser ningsfond underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets
ingång 33 207 002 2 325 480 1 541 649 -7 964 307 -382 133 28 727 691
Disposition av
föregående 
års resultat:   165 201 -547 334 382 133 0
Årets resultat     -757 826 -757 826
Belopp vid årets
utgång 33 207 002 2 325 480 1 706 850 -8 511 641 -757 826 27 969 865
       

 
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -8 511 641
årets förlust -757 826
 -9 269 467
 
behandlas så att
avsättning till yttre underhållsfond 168 303
i anspråkstagande av yttre fond -111 875
i ny räkning överföres -9 325 895
 -9 269 467
 
 
Upplysning om förlust
Föreningens underskott beror till övervägande del på avskrivningskostnader för byggnaderna.
Avskrivningskostnader behöver inte täckas av årsavgifterna. Styrelsens bedömning är att föreningen tar
in tillräckliga medel för att täcka löpande kostnader och att avsättningen till underhållsfond är tillräcklig.
Framgent kan styrelsen behöva höja avgifterna eller ta lån vid behov.
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar samt kommentar sid 3 "Förvaltningsberättelse/Ekonomisk
ställning".
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Resultaträkning Not

1
2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

ställning".

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 1 386 892  1 306 561  
Övriga rörelseintäkter  20 013  15 157  
Summa rörelseintäkter  1 406 905  1 321 718  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -1 288 147  -1 107 891  
Övriga externa kostnader 4 -205 828  -145 304  
Personalkostnader 5 -48 625  -44 936  
Avskrivningar  -567 375  -355 927  
Summa rörelsekostnader  -2 109 975  -1 654 058  
      
Rörelseresultat  -703 070  -332 340  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  62  15 272  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -54 818  -65 065  
Summa finansiella poster  -54 756  -49 793  
      
Resultat efter finansiella poster  -757 826  -382 133  
      
Årets resultat  -757 826  -382 133  
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Balansräkning Not

1
2025-12-31 2024-12-31

 
 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader 6 28 955 069  29 522 444  
Summa materiella anläggningstillgångar  28 955 069  29 522 444  
      
Summa anläggningstillgångar  28 955 069  29 522 444  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  0  1 146  
Övriga fordringar 7 315 989  239 939  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 128 421  127 159  
Summa kortfristiga fordringar  444 410  368 244  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  168 592  411 892  
Summa kassa och bank  168 592  411 892  
Summa omsättningstillgångar  613 002  780 136  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  29 568 071  30 302 580  
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Balansräkning Not

1
2025-12-31 2024-12-31

 
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  35 532 482  35 532 482  
Fond för yttre underhåll  1 706 850  1 541 649  
Summa bundet eget kapital  37 239 332  37 074 131  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -8 511 641  -7 964 307  
Årets resultat  -757 826  -382 133  
Summa fritt eget kapital  -9 269 467  -8 346 440  
Summa eget kapital  27 969 865  28 727 691  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 1 130 000  1 130 000  
Leverantörsskulder  65 291  60 139  
Skatteskulder  130 698  120 063  
Övriga skulder  16 705  2  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 255 512  264 685  
Summa kortfristiga skulder  1 598 206  1 574 889  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  29 568 071  30 302 580  
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Kassaflödesanalys Not

1
2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -757 826  -382 133  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  567 375  355 927  
Betald skatt  12 590  4 180  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -177 861  -22 026  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  1 146  -1 146  
Förändring av kortfristiga fordringar  -1 928  -6 162  
Förändring av leverantörsskulder  5 152  -59 158  
Förändring av kortfristiga skulder  7 530  -46 900  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -165 961  -135 392  
      
Årets kassaflöde  -165 961  -135 392  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  645 030  780 422  
Likvida medel vid årets slut  479 069  645 030  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har för första gången upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och
BFNAR2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3) samt Bokföringsnämndens allmänna råd
BFNAR2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrättsföreningars årsredovisningar. Föreningen
har valt att inte räkna om jämförelsetalen i enlighet med bestämmelserna i kapitlet 35, detta kan innebära
bristande jämförbarhet mellan räkenskapsåret och föregående räkenskapsår.
 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
Övriga tillgångar och skulder har upptagits till anskaffningsvärden där inget annat anges.
Redovisningsprinciperna är förändrade jämfört med föregående år då man gått från K2-regelverket till
K3-regelverket.
 
Intäktsredovisning
Intäkter har tagits upp till verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas och redovisas i
den omfattning det är sannolikt att de ekonomiska fördelarna kommer att tillgodogöras bolaget och
intäkterna kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.
 
Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
föreningens underhållsplan.
 
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.
 
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter
för löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.
 
För vissa av de materiella anläggningstillgångarna har skillnaden i förbrukningen bedömts vara väsentlig.
Dessa tillgångar har därför delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Avskrivning sker linjärt över
den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde
.
 
Tillämpade avskrivningstider:
Stomme och grund 120 år  
Stamledning Värme 80 år  
Stamledning VA 60 år  
Fasad 40 år  
Fönster & fönsterdörrar 30 år  
Yttertak 50 år  
El 50 år  
Balkonger 50 år  
Hiss 40 år  
Ventilation 25 år  
Styr och övervakning 20 år  
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Komponentindelning
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 underhäll redovisas som kostnader.
 
Skatter
Eftersom föreningen hyr ut mer än 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
föreningen som en privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening). Intäkter som hör till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hör till fastigheten får inte dras av från intäkterna. Intäkter
som inte hör till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget näringsverksamhet. Föreningen ska ta upp och
beskattas för kapitalintäkter. Kapitalkostnader skall dras av såvida de inte hör till fastigheten.
Årets totala skatt för företaget utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är den skatt som
beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Uppskjuten skatt beräknas med utgångspunkt i
temporära skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar, skulder och avsättningar.
 
 
Not 2 Nettoomsättning
 2025 2024  
Årsavgifter 834 185 834 185  
Hyror bostäder 65 432 64 418  
Hyror lokaler 380 478 379 725  
Hyror övriga objekt 70 842 0  
Debiterad fastighetsskatt 14 760 16 101  
Elavgifter 5 850 2 925  
Arende mark 15 345 9 207  
 1 386 892 1 306 561  
    

I årsavgiften ingår det värme och vatten.
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
Fastighetsskötsel 49 225 41 938  
Städkostnader 37 477 35 641  
Hyra av entrémattor 8 670 8 288  
Systematiskt brandskyddsarbete 7 875 13 125  
Hisservice/besiktning 5 634 5 420  
Reparationer 100 398 55 676  
Planerat underhåll 111 875 135 910  
Fastighetsel 67 274 53 620  
Uppvärmning 271 170 272 009  
Vatten och avlopp 87 577 81 019  
Avfallshantering 48 732 42 209  
Försäkringskostnader 54 260 51 447  
Självrisker 120 268 0  
Tomträttsavgäld 299 800 299 800  
Kabel-tv 6 788 6 684  
Bredband 2 924 2 193  
Förbrukningsinventarier 0 680  
Annonsering 1 123 0  
Material att vidarefakturera 3 309 0  
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Material att vidarefakturera 3 309 0  

Förbrukningsmaterial 3 770 2 231  
Öresavrundning -2 1  
 1 288 147 1 107 891  
    

 
Not 4 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
Fastighetsskatt 41 010 32 670  
Fastighetsavgift 29 308 27 710  
Hemsida 594 544  
Porto 1 703 1 738  
Föreningsgemensamma kostnader 2 234 2 308  
Revisionsarvode 18 125 18 125  
Ekonomisk förvaltning 61 281 45 468  
Bankkostnader 4 861 5 363  
Konsultarvoden 0 1 600  
Underhållsplan 28 750 0  
Medlems-/föreningsavgifter 4 490 4 490  
Övriga poster 13 472 5 288  
 205 828 145 304  

 
 
Not 5 Personalkostnader
 2025 2024  
Styrelsearvode 37 000 35 000  
Sociala avgifter 11 625 9 936  
 48 625 44 936  
    

 
Not 6 Byggnader
 2025-12-31 2024-12-31  
Ingående anskaffningsvärden 34 793 962 34 793 962  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 34 793 962 34 793 962  
    
Ingående avskrivningar -5 271 518 -4 915 591  
Årets avskrivningar -567 375 -355 927  
Utgående ackumulerade avskrivningar -5 838 893 -5 271 518  
    
Utgående redovisat värde 28 955 069 29 522 444  
    
Taxeringsvärden byggnader 22 688 000 18 654 000  
Taxeringsvärden mark 33 413 000 36 413 000  
 56 101 000 55 067 000  
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 56 101 000 55 067 000  

 
 
 
Not 7 Övriga fordringar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Skattekonto 4 846 6 801  
Avräkningskonto förvaltare* 310 477 233 138  
Stockholm vatten och avfall 666 0  
 315 989 239 939  
    

Transaktionskonto hos Fastum
 
 
 
Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
Tomträtt Stockholm Stad 74 950 74 950  
Fastighetsförsäkring 41 904 40 292  
Bostadsrätterna medlemsskap 4 040 4 490  
Service Hiss 2 010 1 952  
Bredband 2 443 2 428  
Ekonomisk förvaltning 3 074 3 047  
 128 421 127 159  
    

 
Not 9 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2025-12-31

Lånebelopp
2024-12-31

SEB 4,13 2026-03-28 1 130 000 1 130 000
   1 130 000 1 130 000
     
     
Kortfristig del av långfristig skuld   -1 130 000 -1 130 000
     

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

Årlig amortering enligt villkorsbilagor: 0 kr
Lån som förfaller inom ett år: 1 130 000 kr
 
 
 
Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
Räntekostnader 12 963 1 419  
Styrelsearvoden 49 050 37 000  
Beräknade sociala avgifter 16 726 11 625  
Revision 15 000 15 000  
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Revision 15 000 15 000  

Fastighetsel 5 753 4 958  
Fjärrvärme 37 186 36 949  
Avfallshantering 10 627 8 753  
Fastighetsskötsel 3 444 3 151  
Fastighetsskötsel extradebitering 3 278 0  
Städning 3 078 2 959  
Vatten- och avlopp 22 016 20 336  
Entrematta 723 695  
Brandskyddsarbete 2 625 0  
Förutbetalda avgifter och hyror 73 043 121 840  
 255 512 264 685  

 
 
Not 11 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
Fastighetsinteckningar 4 198 000 4 198 000  
 4 198 000 4 198 000  
    
    
Årsredovisningen har beslutats 13 maj 2026.
 
 
 
Stockholm 
 
 
 
Patrik Derk Edvard Sjögren
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Min revisionsberättelse har lämnats 
 
 
 
 
Carina Toresson  
Revisor 
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