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Förvaltningsberättelse

 Verksamheten

 Styrelsen för Brf Ormen 1 (769601-4880), med säte i Stockholms kommun, får härmed avge
 årsredovisning för räkenskapsåret 2024.

 Styrelseledamöter:
 Catharina Nyqvist Ehrnrooth
 PG Nilsson
 Erika af Sandeberg
 Suppleant: Benedict Airas

 Revisor:
 Petter Kindlund, Moore Allegretto
 Revisorssuppleant: Elsa Håstad

 Föreningens ekonomiska förvaltning har under året skötts av SaveTime Ekonomikonsult AB.

 Föreningen är en äkta förening sedan kalenderåret 2024 i och med att banken har flyttat ut och ytan
 konverteras till bostadslägenheter. Fastigheten Ormen 1 innehas med äganderätt.

 Ordinarie föreningsstämma hölls 2024-06-13. Sju av åtta bostadsrätter var representerade. Som ny
 styrelse fram till och med nästa ordinarie föreningsstämma valdes Catharina Nyqvist Ehrnrooth
 (ordförande), PG Nilsson och Erika af Sandeberg (ordinarie ledamöter) samt Benedict Airas
 (suppleant).

 Extrastämma som fastställde andelstal för de nya lägenheterna samt val av revisor hölls per capsulam
 den 8 november. Styrelsens förslag godkändes enhälligt av alla åtta bostadsrätter.

 Styrelsen har haft tolv protokollförda möten under året.

 Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 I maj fick föreningen startbesked för ombyggnad av lokaler i bottenplanet. Ombyggnationen innebär att
 tidigare banklokal och tvättstuga ombildas till två bostäder om 154 kvm respektive 124 kvm, samt en
 mindre lokal om 55 kvm mot Götgatan. Två olika företag kontaktades gällande projektutvecklingen.
 Styrelsen valde att gå vidare med DN Bygg och skrev entreprenadavtal med dem. I augusti startade
 rivningen och därmed ombyggnationen.

 Föreningen har inrättat en tillfällig tvättstuga under byggnationen. På sikt skall alla lägenheter ha egen
 tvättmaskin. Vid årsskiftet håller ombyggnationen sin tidsplan.

 I oktober anlitades mäklare Simon Crest för att sälja lägenheterna på ritning. Försäljningar under våren
 2025.

 Ombyggnationen har finansierats med lån i Swedbank.

 Avtalet med grannföreningen Ormsaltaren 1 avseende grovsopshantering och tvättstugan sades upp
 under året och nyttjanderätten är avregistrerad från fastighetsregistret. Föreningen har tecknat ett nytt
 avtal med Brf Ormsaltaren 1 avseende sophantering.

 Hyresavtalet med Hotell Frantz för förråd i källaren vid Peter Myndes backe har omförhandlats. Nytt
 avtal tecknas på 10 år med höjd hyra motsvarande marknadsnivå, vilket träder ikraft under 2025.

 Sociala sammankomster: I maj sågs vi för vårstädning av gården, tog fram utemöbler, grill och
 ordnade med blomsterplantering. I juni hade vi årsstämma på gården. I augusti hade vi en mycket
 lyckad italiensk afton med pasta och filmvisning på gården.
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 Pågående projekt 2025

 Ombyggnationen fortsätter
 Soprumsrenovering
 Fasadrenovering

 Underhållsplan
 Föreningens underhållsplan upprättades 2021 av vår Tekniska förvaltare Einar Mattson och sträcker
 sig till 2041. Det konstaterades att fastigheten är i relativt got skick men fasaden och grunden är
 eftersatt. Föreningen planerar att åtgärda detta samt tak redan 2025 i samband med fönsterbyten på 
 markplan vid ombyggnationen av banklokalen till lägenheter. 

 Medlemsinformation
 Antalet medlemmar vid årets ingång var 11 stycken. Medlemsantalet var oförändrat under året och
 därmed 11 stycken även per 31 december 2024. Alla åtta bostäder är bostadsrätter.

 Föreningen hyr även ut två lokaler, en butikslokal på Götgatan 3 och ett förråd i Peter Myndes Backe

Flerårsöversikt (kr) Belopp i kr
 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsättning 577 035 1 032 837 1 507 035 1 450 063 1 446 792
Resultat efter finansiella poster -1 322 881 -274 098 244 372 332 338 412 868
Soliditet % 38 51 51 46 44
Årsavgift/kvm bostadsrättsyta 259 257 251 238
Energikostnad/kvm totalyta 330 328 291 259
Värmekostnad/kvm totalyta 200 197 164 154
El/kvm totalyta 72 91 105 79
Vatten/kvm totalyta 34 27 22 26
Fjärrkyla/kvm totalyta 24 13 0

Sparande/kvm totalyta -992 -149 237 334
Skuldsättning/kvm bostadsrättsyta 24 045 16 667 16 667 16 667
Skuldsättning/kvm totalyta 15 401 10 759 10 759 10 759
Ränta/kvm totalyta 504 477 173 96

Årsavgifternas andel av tot. rörelseintäkter (%) 31,8 14,3 12,2 12,3
Räntekänslighet (%) 93 64,9 66,5 70

 Bostadsrättsyta 759 kvm. Totalyta 1 185 kvm.

Upplysning vid förlust

 Föreningen redovisar en förlust under 2024, främst p.g.a. att den pågående ombyggnationen har
 inneburit lägre intäkter och höga räntekostnader. På sikt ser styrelsen att ekonomin åter kommer nå
 normalläge med högre intäkter och lägre räntekostnader, då föreningens förhoppning är att bli skuldfri
 efter försäljning av nya bostadsrättslägenheter.
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Eget kapital
 Insatser Uppl.avgifter Yttre rep.fond Bal. resultat Årets resultat
Belopp vid årets början 12 176 809 1 625 667 1 144 708 -788 464 -330 391

Disposition enl årsstämmobeslut

Dispos. av föregående
års resultat -330 391 330 391
Avsättning yttre fond 131 400 -131 400
Årets resultat -1 322 881

Belopp vid årets slut 12 176 809 1 625 667 1 276 108 -1 250 255 -1 322 881

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Styrelsen föreslår att det balanserade resultatet disponeras enligt nedan:
balanserat resultat -1 250 255
årets resultat -1 322 881

Totalt -2 573 136

Behandlas så att
Avsättning till yttre underhållsfond 131 400
Balanseras i ny räkning -2 704 536

Summa -2 573 136

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med
 tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 577 035 1 032 837
Övriga rörelseintäkter 40 269 336 980

Summa rörelseintäkter 617 304 1 369 817

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -1 235 804 -1 004 658
Personalkostnader -4 995 -3 996
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -146 977 -147 149
Övriga rörelsekostnader -11 174 0

Summa rörelsekostnader -1 398 950 -1 155 803

Rörelseresultat -781 646 214 014

Finansiella poster
Resultat från övriga finansiella anläggningstillgångar 3 089 2 900
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 53 438 73 655
Räntekostnader och liknande resultatposter -597 762 -564 667

Summa finansiella poster -541 235 -488 112

Resultat efter finansiella poster -1 322 881 -274 098

Bokslutsdispositioner

Resultat före skatt -1 322 881 -274 098

Skatter
Skatt på årets resultat 0 -56 293

Årets resultat -1 322 881 -330 391
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 4 23 432 781 23 571 154
Maskiner och andra tekniska anläggningar 5 19 223 21 968
Inventarier, verktyg och installationer 6 162 891 36 174
Pågående ombyggnadsprojekt 7 5 907 195 472 464

Summa materiella anläggningstillgångar 29 522 090 24 101 760

Summa anläggningstillgångar 29 522 090 24 101 760

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 36 133 49 794
Övriga fordringar 431 658 172 907
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 114 516 116 069
Summa kortfristiga fordringar 582 307 338 770

Kassa och bank
Kassa och bank 3 036 252 2 434 429

Summa kassa och bank 3 036 252 2 434 429

Summa omsättningstillgångar 3 618 559 2 773 199

SUMMA TILLGÅNGAR 33 140 649 26 874 959



Brf Ormen 1  6(12)

769601-4880

Balansräkning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Medlemsinsatser

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 13 802 476 13 802 476
Yttre reparationsfond 1 276 108 1 144 708

Summa bundet eget kapital 15 078 584 14 947 184

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 250 255 -788 464
Årets resultat -1 322 881 -330 391

Summa fritt eget kapital -2 573 136 -1 118 855

Summa eget kapital 12 505 448 13 828 329

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 8 0 10 000 000

Summa långfristiga skulder 0 10 000 000

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 8 18 250 000 2 750 000
Leverantörsskulder 2 141 769 104 739
Skatteskulder 26 860 26 860
Övriga skulder 8 050 0
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 208 522 165 031

Summa kortfristiga skulder 20 635 201 3 046 630

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33 140 649 26 874 959
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Kassaflödesanalys

 2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 322 881 -274 098
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 204 197 147 024

-1 118 684 -127 074

Kassaflöde från den löpande verksamheten före -1 118 684 -127 074
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -43 677 -75 080
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder 1 842 665 -441 472

Kassaflöde från den löpande verksamheten 680 304 -643 626

Investeringsverksamheten
Pågående arbete -5 434 731 -204 145
Förvärv av materiella anläggningstillgångar -168 750
Avyttring av materiella anläggningstillgångar 25 000

Kassaflöde från investeringsverksamheten -5 578 481 -204 145

Finansieringsverksamheten
Upptagna lån 15 750 000
Amortering av låneskulder -10 250 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 5 500 000

Årets kassaflöde 601 823 -847 771
Likvida medel vid årets början 2 434 429 3 282 200

Likvida medel vid årets slut 3 036 252 2 434 429
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Tilläggsupplysningar

Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 
 Årsredovisning i mindre företag samt BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i 
 bostadsrättsföreningars årsredovisningar.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i förhållande till balansomslutningen.

Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

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

Sparande per kvadratmeter (totalyta)
Årets resultat justerat för årets avskrivningar, planerat underhåll samt väsentliga poster
som inte är en del av den normala verksamheten. Beloppet delas med den totala ytan
i föreningen (bo- och lokalytor).

Räntekänslighet
Hur mycket kostnaderna skulle öka om räntorna på föreningens lån höjs med en procenhenhet, 
i förhållande till årsavgifterna storlek. Nyckeltalet visar hur många procent årsavgifterna måste 
höjas om räntan stiger med en procentenhet för att ränteökningen inte ska påverka resultatet.

Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
Beräknas genom att årsavgifterna delas med bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter. 
Nyckeltalet visar hur stor del av föreningens intäkter som består av årsavgifter för ytor 
upplåtna med bostadsrätt.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden minskat med beräknat 
 restvärde. Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade livslängd.

 Följande avskrivningstider tillämpas:

Anläggningstillgångar År
Materiella anläggningstillgångar:
-Byggnader 120
-Maskiner och andra tekniska anläggningar 10
-Inventarier, verktyg och installationer 12-15
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Not 2  Nettoomsättning

Nettoomsättning
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Föreningens nettoomsättning under räkenskapsåret var:
Årsavgifter 196 333 196 333
Hyresintäkter, lokaler och projekthyra 380 702 836 504

577 035 1 032 837

Not 3  Övriga externa kostnader

Driftkostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Uppvärmning 237 399 233 868
El 85 021 106 397
Vatten och avlopp 40 524 32 509
Fjärrkyla 28 471 15 435
Sophämtning 57 548 53 434
Städning 37 347 37 500
Fastighetsskötsel 79 749 78 204
Kabel-TV och Bredband 23 455 23 360
Snöröjning 8 492 29 664
Fastighetsförsäkring 37 381 34 858
Förbrukningsmaterial, fastighet 2 981 370
Förbrukningsinventarier, fastighet 0 1 089

638 368 646 688

Reparationer och underhåll
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Gård 6 984 8 988
Vatten och avlopp 4 164 0
Värme 9 988 8 814
Tvättstugan 46 113 0
Elanläggning 0 3 119
Ventilation 0 7 447
Huskropp 20 957 28 500

88 206 56 868

Planerade underhåll
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Ventilation 0 26 284

0 26 284
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Administrativa kostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Revisionsarvode 20 000 13 500
Ekonomisk förvaltning 50 536 47 095
Advokatkostnader 0 56 300
Ersättning för avtalsavslut (Brf Ormsaltaren 1) 193 750 0
Bankkostnader 20 241 3 131
Föreningsavgifter 5 681 5 730
Konsultarvoden 30 279 8 838
Övriga kostnader 55 703 7 512

376 190 142 106

Fastighetsskatt/fastighetsavgift
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsskatt/fastighetsavgift 133 040 132 712

133 040 132 712

Not 4  Byggnader och mark
 2024-12-31 2023-12-31
Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 16 603 929 16 603 929

16 603 929 16 603 929
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -2 132 471 -1 994 098
-Årets avskrivning enligt plan -138 373 -138 373

-2 270 844 -2 132 471

Redovisat värde vid årets slut 14 333 085 14 471 458

Mark 9 099 696 9 099 696

23 432 781 23 571 154

Taxeringsvärde
- Taxeringsvärde byggnad 15 600 000 15 600 000
- Taxeringsvärde mark 28 200 000 28 200 000

43 800 000 43 800 000

Not 5  Maskiner och andra tekniska anläggningar
 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 838 399 838 399

838 399 838 399
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -816 431 -813 691
-Årets avskrivning enligt plan -2 745 -2 740

-819 176 -816 431

Redovisat värde vid årets slut 19 223 21 968
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Not 6  Inventarier, verktyg och installationer
 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 137 725 137 725
-Nyanskaffningar 168 750 0
-Avyttringar och utrangeringar -72 375 0

Vid årets slut 234 100 137 725

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -101 551 -95 515
-Återförda avskrivningar på avyttringar och utrangeringar 36 201 0
-Årets avskrivning anskaffningsvärden -5 859 -6 036

Vid årets slut -71 209 -101 551

Redovisat värde vid årets slut 162 891 36 174

Not 7  Pågående arbete ombyggnadsprojekt

 2024-12-31 2023-12-31
Vid årets början 472 464 268 319
Investeringar 5 434 731 204 145

Redovisat värde vid årets slut 5 907 195 472 464

Not 8  Övriga skulder till kreditinstitut
 2024-12-31 2023-12-31
Förfallotidpunkt senare är ett år från balansdagen
Investeringslån STIV 0 10 000 000

0 10 000 000

Förfallotidpunkt inom ett år från balansdagen
Swedbank hypotek, ränta 3,18%, villkorsändringsdag 2025-03-28 2 500 000 2 750 000
Swedbank hypotek, ränta 3,16%, villkorsändringsdag 2025-02-28 15 750 000 0

18 250 000 12 750 000

Not 9  Ställda säkerheter och ansvarsförbindelser

Ställda säkerheter
  2024-12-31 2023-12-31
Panter och därmed jämförliga säkerheter som
har ställts för egna skulder och avsättningar

Fastighetsinteckningar 18 250 000 15 000 000

Summa ställda säkerheter 18 250 000 15 000 000
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Underskrifter

 Ort och datum enligt digital signatur

    

Catharina Nyqvist Ehrnrooth Per-erik Nilsson
Ordförande Ledamot

Erika af Sandeberg
Ledamot

Min revisionsberättelse har lämnats ort och datum enligt digital signatur

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor

Föreningens  resultat- och balansräkning blir föremål för fastställelse på ordinarie årsstämma
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