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F"rvaltningsber ttelse

 

F reningens stadgar

F"reningens g llande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2023-12-20.

 

F reningens !ndam"l och verksamhet

F"reningen har till  ndam!l att fr mja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i f"reningens

hus uppl!ta bostadsl genheter och lokaler under nyttjander tt och utan tidsbegr nsning. Bostadsr tt  r

den r tt i f"reningen som en medlem har p! grund av uppl!telsen. Medlem som innehar bostadsr tt

kallas bostadsr ttshavare. F"reningen  r en privatbostadsf"rening. 

 

 

Fastighet och l!genhetsf rdelning

F"reningens fastighet, K ttingen 27  r bel gen i Stockholms kommun. Fastigheten har !satts

v rderings!r 1943.

P! fastigheten finns tv! bostadshus inneh!llande 36 l genheter uppl!tna med bostadsr tt samt en lokal

med hyresr tt, f"rdelat enligt f"ljande:

 

L genhetsf"rdelning:

19 st  1 rum och k"k

11 st  2 rum och k"k

5 st  3 rum och k"k

1 st  4 rum och k"k  

 

Total bostadsyta: 1 952 kvm  Total lokalyta: 54 kvm 

F"reningen innehar marken med  gander tt.

  

Styrelsen har sitt s!te i Stockholm

Styrelsen har sedan ordinarie f"reningsst mma 2024-05-22 best!tt av:

 

Ordinarie Tobias Holmstr"m 

 Sharareh Ghavam Nejad (flyttat, ers tts av suppleant Joakim Kumlin fr!n

2026-03-01)

 Lina Nordqvist

 Henric Nor#n

 

Suppleanter Peter Huwyler 

 Joakim Kumlin

 

Revisorer

Ordinarie Peter Neveling F"reningens revisor

Suppleant  Oscar Sj"d#n Intern revisor  

 

Valberedning

Marcus Nordeb ck

Frida Malm
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L!genhets verl"telser och andrahandsuthyrningar

Under perioden har en "verl!telse  gt rum; l genhet 16. Vid !rets utg!ng f"rekom tre

andrahandsuthyrningar. Styrelsens policy f"r andrahandsuthyrningar  r att f"lja bostadsr ttslagen.

Nyttjander tten till l genhet som innehas med bostadsr tt  r f"rverkad och f"reningen s!ledes

ber ttigad att upps ga bostadsr ttshavaren till avflyttning om l genheten uppl!tes i andra hand utan

styrelsens tillst!nd. 

 

 

F rvaltning

Styrelsen har under !ret haft 10 protokollf"rda styrelsem"ten. F"rvaltningen av ekonomin har sk"tts av

Storholmen F"rvaltning AB medan den tekniska f"rvaltningen har sk"tts av Brf V sterg!rds styrelse.

 

 

F rs!kring

Fastigheten  r fullv rdef"rs krad i Brandkontoret.

 

Ekonomiskt regelverk f r redovisning

F"reningen har valt att redovisa enligt K2-regler. 

 

Enligt K2 till!ts endast avskrivningar av underh!llskostnader som avser tillf"rande av ny funktion, till

exempel en tillbyggnad, som resultatm ssigt f!r skrivas av "ver flera !r. Det betyder att kostnaden f"r i

princip allt planerat underh!ll till fullo belastar det redovisade resultatet det !r det genomf"rs. Detta

betyder i sin tur att det redovisade resultatet kan variera mycket kraftigt fr!n !r till !r, vilket g"r det

sv!rt att analysera ekonomin f"r bostadsr ttsf"reningar endast baserat p! !rsredovisningen. Det

inneb r ocks! att det balanserade resultatet p!verkas och d rf"r inte utg"r ett meningsfyllt m!tt p!

ekonomin.

 

F reningens fond f r yttre underh"ll

Reservering och ianspr!ktagande av den yttre reparationsfonden sker av beslutande organ, vilket enligt

st mmobeslut  r styrelsen. Omf"ring g"rs via balanserat resultat

 

V!sentliga h!ndelser under r!kenskaps"ret

Under 2025 har f"ljande planerade underh!lls!tg rder genomf"rts (totalt 176 600 kr):

- M!lning och uppfr schning trapphus (159 100)

- Provtagning t tskikt innerg!rd (17 500kr)

 

Ej planerade underh!lls!tg rder (totalt 15 500):

- Reparation tv ttmaskin (8700kr)

- Byte kontakt och eluttag i lokalen (3 400kr)

- Driftproblem med hissarna (3 400kr)

 

Det bokf"ringsm ssiga resultatet f"r 2025 blev -29 452 kr. Rensat f"r 184 500 kr i planerade

underh!lls!tg rder, 250 200 kr i avskrivningar, samt 136 600 kr i r ntekostnader, ger ett driftsnetto f"re

finansiella poster p! ca 541 000 kr. Driftsnetto f"re finansiella poster  r utrymmet f"r finansiering av

planerat underh!ll. Att r tt niv! bibeh!lls  r avg"rande och styr hur avgifterna beh"ver anpassas. $rets

driftsnetto  r h"gre  n f"rra !rets ca 450 000. Den st"rsta f"rklaringen till att driftsnettot  r h"gre  n

f"rra !ret  r amorteringen som gjordes under 2024 och som bara p!verkade delar av resultatet under

2024. Under 2025 har den l gre bel!ningsgraden samt l gre r ntor gett ett b ttre driftsnetto.

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

yc
ke

l: 
T9

W
IH

-A
RJ

9U
-4

Q
H

LY
-Y

62
28

-8
RZ

PZ
-Z

K1
G

R



BRF V sterg!rd nr 1

Org.nr 702002-6105

3 (14)

 

   

 

N rmast kommande underh!lls!tg rder handlar om att renovera innerg!rden. 

 

F"r att kompensera f"r "kande l"pande kostnader h"jde vi avgifterna med 5% fr!n 2025-07-01. 

 

Tack vare det interna engagemanget f"r att f"rvalta fastigheten har vi genom !ren upphandlat och

genomf"rt m!nga reparations- och underh!llsprojekt till l!g kostnad och h"g leveranskvalitet. Detta

engagemang och f"rm!ga  r fortsatt viktig f"r att beh!lla f"reningens goda ekonomiska st llning.

 

Sammanfattningsvis  r f"reningens ekonomi sund och fastigheten  r i ett gott skick. Underh!llsplan och

kassafl"desorienterad fler!rsbudget som styrker detta finns tillg ngliga p! hemsidan.

 

Upplysning vid f rlust

$rets bokf"ringsm ssiga resultat visar en f"rlust p! -29 500. F"reningen  r dock l!gt bel!nad och kassan

visar god likviditet, vilket g"r att vi inte bed"mer att f"rlusten kommer att f"rsv!ra finansieringen av

framtida ekonomiska !taganden. 

 

 

#vrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras k"paren en expeditionsavgift p! 1 480 kr vid varje "verl!telse baserad p!

2,5 % av basbeloppet (59 200 kr f"r 2026). Pants ttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet

motsvarande 592 kr vid varje pants ttning. Vid andrahandsuthyrning tar f"reningen ut en avgift p! 10%

av basbeloppet motsvarande 5 920 kr per ans"kan. P!minnelseavgift har uttagits med 60 kr vid sen

betalning. 
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Fler"rs versikt (Kr) 2025 2024 2023 2022 2021

Nettooms ttning 1 647 099 1 569 344 1 529 159 1 381 238 1 394 592

Resultat efter finansiella poster -29 452 -83 180 -29 495 -51 379 108 200

Soliditet (%) 92,3 92,3 90,5 90,5 90,6

R ntek nslighet (%) 3,9 4,1 5,4 6,0 6,0

$rsavgifternas andel av

r"relseint kter (%) 85,0 85,0 83,0 84,0 83,0

Sparande/kvm (totalyta) 202 102 152 176 216

$rsavgift/kvm (bostadsyta) 721 687 660 595 594

Skulds ttning/kvm (totalyta) 2 742 2 742 3 490 3 490 3 490

Skulds ttning/kvm (bostadsyta) 2 818 2 818 3 586 3 586 3 586

Energikostnad/kvm (totalyta) 268 263 239 228 210

      

F"r definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

 

Ytuppgifter enligt taxeringsbeslut: Totalyta 2 006 kvm varav 1 952 kvm bostadsr ttsyta och 54 kvm

lokalyta.

$rsavgifter ska t cka f"reningens l"pande kostnader och ett visst underh!ll. I kvadratmeter r knas

endast bostadsyta ej lokalyta.

Totala int kter  r totala r"relseint kter, inkluderar  ven lokalhyra och "vriga int kter. I kvadratmeter

r knas total yta, inklusive lokaler.

$rsavgiftens andel av totala int kter, !rsavgifternas andel i procent av totala r"relseint kter.

Skulds ttning per kvadratmeter total. inklusive lokaler. F"reningens l!n 2024-12-31 uppgick till 5 500

000 kr. 

Skulds ttning per kvadratmeter bostad, r knar endast bostadsyta, ej lokalyta. 

R ntek nslighet anger hur mycket avgifterna skulle beh"va h"jas om r ntan p! f"reningens l!n h"js

med 1 procentenhet. 

Sparande per kvadratmeter motsvarar v!r ber kning av driftsnetto, men r knar inte bort

r ntekostnaderna. I kvadratmeter r knas total yta inklusive lokaler.

Energikostnad per kvadratmeter total yta, inklusive lokaler, omfattar kostnader f"r uppv rmning, el och

vatten. 
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F r!ndringar i eget kapital

 Medlems- Uppskrivnings- Fond f r yttre Balanserat $rets Totalt

 insatser fond underh"ll resultat resultat  

Belopp vid !rets ing!ng 2 540 504 71 168 288 1 169 799 -5 105 110 -83 180 69 690 301

%verf"ring  -202 944  202 944  0

Avs ttning till fond f"r

yttre underh!ll   264 984 -264 984  0

Ianspr!ktagande yttre

underh!llsfond   -41 069 41 069  0

Disposition av f"reg!ende

!rs resultat:    -83 180 83 180 0

$rets resultat     -29 452 -29 452

Totalt 2 540 504 70 965 344 1 393 714 -5 209 261 -29 452 69 660 849

       

F rslag till behandling av redovisat resultat

Styrelsen f"resl!r att f"reningens resultat (kronor):

 

Balanserat resultat -5 209 261

$rets resultat -29 452

 -5 238 713

Behandlas s! att

Stadgeenlig avs ttning till fond f"r yttre underh!ll 259 788

Ianspr!ktagande av fond f"r yttre underh!ll -159 092

I ny r kning "verf"res -5 339 409

 -5 238 713

 

F"retagets resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt

kassafl"desanalys med till ggsupplysningar.
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Resultatr!kning Not 2025-01-01

-2025-12-31

2024-01-01

-2024-12-31  

 

R relseint!kter      

Nettooms ttning 2 1 647 099  1 569 344  

Summa r relseint!kter  1 647 099  1 569 344  

      

R relsekostnader      

Drift- och underh!llskostnader 3 -1 211 534  -1 073 698  

%vriga externa kostnader  -39 087  -42 964  

Personalkostnader och arvoden 4 -39 151  -39 284  

Avskrivningar av materiella anl ggningstillg!ngar  -250 224  -247 224  

Summa r relsekostnader  -1 539 996  -1 403 170  

      

R relseresultat  107 103  166 174  

      

Finansiella poster      

%vriga r nteint kter och liknande resultatposter  15 408  62 491  

R ntekostnader och liknande resultatposter  -151 963  -311 845  

Summa finansiella poster  -136 555  -249 354  

      

Resultat efter finansiella poster  -29 452  -83 180  

      

Resultat f re skatt  -29 452  -83 180  

      

$rets resultat  -29 452  -83 180  
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Balansr!kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLG$NGAR      

      

Anl!ggningstillg"ngar      

      

Materiella anl ggningstillg!ngar      

Byggnader och mark 5 74 213 798  74 464 022  

Summa materiella anl!ggningstillg"ngar  74 213 798  74 464 022  

      

Summa anl!ggningstillg"ngar  74 213 798  74 464 022  

      

Oms!ttningstillg"ngar      

      

Kortfristiga fordringar      

Kundfordringar  1 470  0  

%vriga fordringar  983  1 842  

F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter 6 50 560  29 065  

Summa kortfristiga fordringar  53 013  30 907  

      

Kassa och bank      

Kassa och bank  1 229 652  1 004 087  

Summa kassa och bank  1 229 652  1 004 087  

      

Summa oms!ttningstillg"ngar  1 282 665  1 034 994  

      

SUMMA TILLG$NGAR  75 496 463  75 499 016  
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Balansr!kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      

      

Eget kapital      

Bundet eget kapital      

Medlemsinsatser  2 540 504  2 540 504  

Uppskrivningsfond  70 965 344  71 168 288  

Fond f"r yttre underh!ll  1 393 714  1 169 799  

Summa bundet eget kapital  74 899 562  74 878 591  

      

Fritt eget kapital      

Balanserat resultat  -5 209 261  -5 105 110  

$rets resultat  -29 452  -83 180  

Summa fritt eget kapital  -5 238 713  -5 188 290  

      

Summa eget kapital  69 660 849  69 690 301  

      

L"ngfristiga skulder      

%vriga skulder till kreditinstitut 7, 8 5 500 000  0  

Summa l"ngfristiga skulder  5 500 000  0  

      

Kortfristiga skulder      

%vriga skulder till kreditinstitut 7, 8 0  5 500 000  

Leverant"rsskulder  75 058  58 709  

Skatteskulder  7 561  7 426  

Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter 9 252 995  242 580  

Summa kortfristiga skulder  335 614  5 808 715  

      

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  75 496 463  75 499 016  
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Kassafl desanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31

2024-01-01

-2024-12-31  

 

Den l pande verksamheten      

Resultat efter finansiella poster  -29 452  -83 180  

Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  250 224  247 224  

Kassafl de fr"n den l pande verksamheten f re

f r!ndring av r relsekapital  220 772  164 044  

      

Kassafl de fr"n f r!ndring av r relsekapitalet      

F"r ndring av kundfordringar  -1 470  0  

F"r ndring av kortfristiga fordringar  -20 636  18 468  

F"r ndring av leverant"rsskulder  16 349  -7 051  

F"r ndring av kortfristiga skulder  10 550  1 644  

Kassafl de fr"n den l pande verksamheten  225 565  177 105  

      

Finansieringsverksamheten      

Amortering av l!n  0  -1 500 000  

Kassafl de fr"n finansieringsverksamheten  0  -1 500 000  

      

$rets kassafl de  225 565  -1 322 895  

      

Likvida medel vid "rets b rjan      

Likvida medel vid !rets b"rjan  1 004 087  2 326 982  

Likvida medel vid "rets slut  1 229 652  1 004 087  
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Noter
 

Not 1 Redovisningsprinciper

 

Allm!nna upplysningar

$rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och Bokf"ringsn mndens allm nna

r!d (BFNAR 2016:10) om !rsredovisning i mindre f"retag (K2). 

 

Anl!ggningstillg"ngar

Till mpade avskrivningstider (!r):

 

Byggnader    100

Markanl ggningar   10

Ombyggnationer   6,67

Inventarier    10 - 20

   

Nyckeltalsdefinitioner

Nettooms ttning 

R"relsens huvudint kter, fakturerade kostnader, sidoint kter samt int ktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella int kter och kostnader, men f"re extraordin ra int kter och kostnader.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Skulds ttning/kvm (kr)

Anger per l!nestockens del per kvadratmeter av f"reningens totalyta.

R ntek nslighet (%)

Anger hur m!nga procentf"reningen beh"ver h"ja avgiften med om r ntan p! l!nestocken g!r upp en

procentenhet f"r att bibeh!lla samma sparande till framtida underh!ll och investeringar.

Energikostnad/kvm total yta (kr)

Anger kostnaden f"r el, v rme och vatten per kvadratmeter av f"reningens totala areal.

Amortering/underh!llsutrymme: Anger hur mycket pengar som f"reningen har "ver av int kterna till

framtida underh!ll eller amortering. R knas fram genom att summera !rets resultat med planerat

underh!ll och avskrivningar och j mf"rs sedan med oms ttningen.

$rets sparande och !rets sparande/kvm total yta (kr)

Anger f"reningens sparande till framtida planerade underh!ll och investeringar. Sparandet visar hur

mycket likvida medelf"reningen f!tt "ver i den l"pande driften under r kenskaps!ret. D rf"r tas

avskrivningar (som inte p!verkar likviditeten) samt !rets planerade underh!ll bort.
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Not 2 Nettooms!ttning

 2025 2024  

    

Nettooms!ttning    

$rsavgifter bost der 1 385 760 1 319 778  

Avgift balkong 14 400 14 400  

Markisavgift 0 1 200  

Bredband 21 600 21 600  

%verl!telse- och pants ttningsavgifter 11 142 12 464  

Fastighetsskatt, lokal ej 18 177 13 284  

P!minnelseavgifter -150 0  

Hyror lokaler 187 500 174 000  

%vriga int kter 0 7 369  

Avgift andrahandsuthyrning 8 670 5 250  

 1 647 099 1 569 345  

    

 

Not 3 Driftkostnader

 2025 2024  

    

Reparationer 15 473 30 392  

Underh!ll 184 542 41 069  

El 82 422 73 402  

Fj rrv rme 351 472 359 370  

Vatten och avlopp 103 389 94 007  

Avfallshantering 109 239 92 868  

St dning enligt avtal 39 693 38 693  

Mattv tt och uthyrning 12 848 11 466  

Hiss 13 622 21 485  

Fastighetssk"tsel 26 868 15 838  

%vriga kostnader 8 625 16 250  

Bredband 45 358 80 469  

Arvode ekonomisk f"rvaltning 92 482 81 980  

%verl!telse- och pants ttningsavgift 16 196 15 296  

Fastighetsskatt lokal 15 960 13 280  

Fastighetsavgift bostad 62 064 58 680  

Fastighetsf"rs kringar 31 282 29 153  

 1 211 535 1 073 698  
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Not 4 Personalkostnader och arvoden

F"reningen har inte haft n!gra anst llda och har d rf"r inte utbetalat n!gra l"ner.

 

 2025 2024  

    

    

Styrelsearvode 30 000 30 000  

Sociala avgifter 9 151 9 284  

 39 151 39 284  

    

 

Not 5 Byggnader och mark

 2025-12-31 2024-12-31  

    

Ing!ende redovisade v rden, byggnader 77 789 113 25 631 113  

Ing!ende redovisade v rden, mark  52 158 000  

Utg"ende ackumulerade anskaffningsv!rden 77 789 113 77 789 113  

    

Ing!ende avskrivningar -3 325 091 -3 077 867  

$rets avskrivningar -250 224 -247 224  

Utg"ende ackumulerade avskrivningar -3 575 315 -3 325 091  

    

Utg"ende redovisat v!rde 74 213 798 74 464 022  

    

Taxeringsv rden byggnader 30 857 000 25 550 000  

Taxeringsv rden mark 55 739 000 62 778 000  

 86 596 000 88 328 000  

    

 

Not 6 F rutbetalda kostnader och upplupna int!kter

 2025-12-31 2024-12-31  

    

F"rutbetalda f"rs kringskostnader 10 638 10 005  

Bostadsr tterna 4 920 5 460  

Brf K ttningen 26 15 750 0  

Serviceavtal hiss 10 673 5 163  

Bredband 8 579 8 437  

Ekonomisk f"rvaltning  0  

 50 560 29 065  
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Not 7 #vriga skulder till kreditinstitut

L"ngivare

R!ntesats

%

Datum f r

r!nte!ndring

L"nebelopp

2025-12-31

L"nebelopp

2024-12-31

Swedbank 2,301 2026-03-28 5 500 000 5 500 000

   5 500 000 5 500 000

     

Kortfristig del av l!ngfristig skuld   0 1 500 000

     

I balansr kningen redovisas l!n som skall omf"rhandlas under n stkommande r kenskaps!r som

kortfristig skuld.

 

 

Not 8 St!llda s!kerheter

 2025-12-31 2024-12-31  

    

Fastighetsinteckning 6 521 000 7 000 000  

 6 521 000 7 000 000  

    

 

Not 9 Upplupna kostnader och f rutbetalda int!kter

 2025-12-31 2024-12-31  

    

F"rutbetalda avgifter/hyror 129 848 123 053  

Upplupna r ntekostnader 1 055 1 376  

Vatten och avlopp 17 270 29 397  

Fj rrv rme 46 403 46 454  

Ber knat arvode revision 42 300 42 300  

Sophantering och avfall 16 119 0  

 252 995 242 580  
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$rsredovisningens inneh!ll fastst lldes 2026-04-20

 

 

Den dag som framg!r av min elektroniska underskrift 

 

Tobias Holmstr"m Lina Nordqvist

Ordf"rande  

  

  

  

Joakim Kumlin Henric Nor#n

Suppleant, ers tter ordinarie ledamot som

l mnat f"reningen  

  

 

 

Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift 

 

 

 

 

Peter Neveling 

F"reningens revisor 
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