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Styrelsen för Brf Pennteckningen 1 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostäder för permanent boende och lokaler åt medlemmarna för nyttjande utan tidsbegränsning i
tiden.
 
Medlems rätt i förening på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som har bostadsrätt
kallas bostadsinnehavare. 
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening. 
 
Allmänt om verksamheten
 
Bostadsrättsföreningen Pennteckningen 1 registrerades hos Bolagsverket 2001-02-08, föreningens
ekonomiska plan registrerades 2001-10-16. Föreningen äger fastigheten med fastighetsbeteckningen
Pennteckningen 1. Marken innehas med äganderätt. Föreningens nuvarande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2017-07-27. 
 
Byggnadstyp, flerbostadshus i 8 plan med källare och vind. Fastigheten byggdes 1945 och har tilldelats
värdeår 1945. 
 
Den totala bostadsytan uppgår till 2 796 kvm och lokalytan 270 kvm.
 
Lägenheter och lokaler
Föreningen består av 59 bostadslägenheter. Varav 58 upplåtna med bostadsrätt och 1 bostadslägenhet
samt 2 lokaler är upplåtna med hyresrätt. 
 
I föreningen finns också 12 stycken parkeringsplatser.
 
Lägenhetsfördelning 
1 rum och kök  27 st
2 rum och kök  18 st
3 rum och kök  10 st
4 rum och kök   4 st
 
Lokalhyresgäster
L-001   Happie Hands Gullmarsplan AB
L-002   Borgs Gullmarsplan AB 
 
 
 

Assently: 6b923878196114b2d0f4bc7a73d1bc1f7cd831f429979b85d00f7af1fdd9bcc249c8e017453fb105735329377959ba436f985c54a35392457c6b9b8ba9e5bf16



Brf Pennteckningen 1
Org.nr 769606-7235

2 (14)
 

   
 

 

Fastighetsförsäkring 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Bostadsrätterna.
 
Underhållsplan
Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig fram till år 2079. Planen uppdateras löpande.
 
Fond för yttre underhåll
För att säkra underhållet på föreningens fastighet gör föreningen årliga avsättningar till föreningens fond
för yttre underhåll. Detta genom omföring från fritt eget kapital till bundet eget kapital. Vid
ianspråkstagande för man tillbaka på samma sätt. Avsättningen görs enligt stadgarna med 0.3% av
fastighetens taxeringsvärde eller enligt föreningens underhållsplan. 
 
Förvaltning
Ekonomisk förvaltning   PHM Redovisning AB (tid. Princip Redovisning AB)
Teknisk förvaltning   Åkerlunds Fastighetsservice AB 
Snöröjning och sandning  Johanneshovs Fastighetsskötsel AB
Trappstädning   Åkerlunds Fastighetsservice AB 
Hiss   Hissen AB
 
Föreningens tekniska status 
 
Ventilationen sköts med självdrag och mekanisk frånluft där fläkten styrs från taket.

Tidigare gjorda underhållsarbeten

2004-2007: VA-stammarna i badrum byttes
2005-2006: Fasadens norra, södra och östra sida renoverades.
2011: Ventilationssystemet rengjordes.
2012: Expansionskärlet till värmesystemet byttes ut.
2013: Fastighetens avloppstammar samt stickningar spolades.
2014: Fönsterbyte i hela huset
2017: Stambyte av köksstammar.
2020: Fasadrenovering utfördes på hela huset.
2022: Ventilationen i tvättstugan är ombyggd
2022: Huvudfläkten i huset är ombyggd och styrning har justerats.
2022: Obligatorisk ventilationskontroll färdigställts (OVK) med justeringar
2024: Reparerat frånluftsfläkt
2024: Renoverat ytskikten i undercentralen
2024: Bytt hissens dörrmotorer
2025: Renovering av hissens styrsystem
2025: Modernisering styrning av fjärrsystemet med en ny digital undercentral
2025: Rörbyte till fettavskiljare för restauranghyresgäst
2025: Två nya torkskåp till tvättstugor
 
 
Föreningen har sitt säte i Stockholms län, Stockholms kommun.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
•  Flyttat lån till SEB och i samband med det förhandlat ner räntorna.

•  Renovering av hissens styrsystem som ökat driftsäkerheten och minskat servicebehovet.

•  Uppgraderat och förnyat föreningens hemsida.

•  Amorterat 354 375 kr på våra långfristiga lån. 

•  Köpt två nya torkskåp till våra tvättstugor.

•  Moderniserat styrning av fjärrsystemet med en ny digital undercentral för effektivare energianvändning
   och digital övervakning.

•  Avgiftshöjning 2 % sommaren 2025.

•  Rörbyte av fettavskiljare för restauranghyresgäst.

Medlemsinformation
 
Antalet medlemmar i föreningen vid årets början uppgick till 75 st och vid årets slut 76 st. Under året har
10 st överlåtelser skett och 11 nya medlemmar har hälsats välkomna. 
 
Vid lägenhetsöverlåtelse debiteras överlåtelseavgift och vid pantsättning debiteras pantnoteringsavgift
enligt stadgarna med 2,5 % respektive 1%.
 
Andrahandsuthyrning ska ansökas hos- och godkännas av styrelsen. Vid godkänd andrahandsuthyrning
debiteras bostadsrättsinnehavaren andrahandsavgift motsvarande 10% av gällande prisbasbelopp/år. 
 
Under året har styrelsen haft 11 protokollförda styrelsemöten. Styrelsen har sedan ordinarie
föreningsstämma den 2025-05-07 haft följande sammansättning:
 
Styrelse
Anders Karlsson  Ordförande          
Cristina Loman  Ledamot 
Björn Gustafsson   Ledamot                                
Freja Unge   Ledamot                         
 
Anneli Deckel   Suppleant    
Anders Carlsäter   Suppleant
 
Revisor
Petter Kindlund  Moore Allegretto
 
Valberedning
Erik Allenius
Monica Holmqvist
Olivia Sundberg
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Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 2 737 2 702 2 579 2 467  
Resultat efter finansiella poster -212 25 341 149  
Soliditet (%) 64,7 64,9 63,8 62,5  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 687 681 659 0  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 3 132 3 247 3 415 0  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 3 526 3 656 3 845 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) 48 84 182 0  
Räntekänslighet (%) 5,1 5,4 5,8 0,0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 264 228 206 0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 65,2 68,4 68,3 0,0  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Nya nyckeltal har enbart beräknats från 2023, och inga jämförelsetal för perioden 2022 har beräknats.
 
 
Upplysning vid förlust
 
Föreningen redovisar ett mindre underskott för 2025, huvudsakligen till följd av större
underhållsåtgärder, fortsatt höga räntekostnader samt kostnader kopplade till nytt regelverk som gäller
för årsredovisningar 2025. Styrelsen bedömer att förlusten är tillfällig och inte påverkar föreningens
långsiktiga förmåga att finansiera räntor, amorteringar eller planerat underhåll.
 
Trots årets underskott har föreningen stärkt sin ekonomiska ställning över tid, med förbättrad soliditet
och minskad skuldsättning per kvadratmeter de senaste tre åren. Efter omläggning av lån sommaren 2025
har räntekostnaderna sjunkit, och inget större underhåll är planerat för 2026. Föreningen bedöms därmed
ha goda förutsättningar att hantera framtida ekonomiska åtaganden inom ramen för nuvarande
avgiftsnivåer och finansiering.
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avgiftsnivåer och finansiering.

 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 25 231 460 8 461 911 1 826 536 -15 252 885 24 879 20 291 901
Disposition av föregående
års resultat:   272 649 -247 770 -24 879 0
Årets resultat     -211 961 -211 961
Belopp vid årets utgång 25 231 460 8 461 911 2 099 185 -15 500 655 -211 961 20 079 940
       

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -15 500 656
årets förlust -211 961
 -15 712 617
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 276 243
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -139 992
i ny räkning överföres -15 848 868
 -15 712 617
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2 2 736 802  2 702 427  
Övriga rörelseintäkter 2 134 266  8 734  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  2 871 068  2 711 161  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -1 704 688  -1 695 750  
Övriga förvaltningskostnader 4 -238 443  -195 885  
Personalkostnader 5 -448 986  -192 288  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar  -338 814  -232 729  
Summa rörelsekostnader  -2 730 931  -2 316 652  
Rörelseresultat  140 137  394 509  
      
Finansiella poster      
Räntekostnader och liknande resultatposter  -352 098  -369 630  
Summa finansiella poster  -352 098  -369 630  
Resultat efter finansiella poster  -211 961  24 879  
      
Resultat före skatt  -211 961  24 879  
      
Årets resultat  -211 961  24 879  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 29 613 789  29 757 443  
Inventarier, verktyg och installationer 7 65 640  178 750  
Summa materiella anläggningstillgångar  29 679 429  29 936 193  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Övriga värdepapper 8 3 500  3 500  
Summa finansiella anläggningstillgångar  3 500  3 500  
Summa anläggningstillgångar  29 682 929  29 939 693  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och avgiftsfordringar  509 454  471 351  
Övriga fordringar  129 920  104  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  104 881  0  
Summa kortfristiga fordringar  744 255  471 455  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  614 526  837 230  
Summa kassa och bank  614 526  837 230  
Summa omsättningstillgångar  1 358 781  1 308 685  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  31 041 710  31 248 378  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  33 693 371  33 693 371  
Fond för yttre underhåll  2 099 185  1 826 536  
Summa bundet eget kapital  35 792 556  35 519 907  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -15 500 656  -15 252 885  
Årets resultat  -211 961  24 879  
Summa fritt eget kapital  -15 712 617  -15 228 006  
Summa eget kapital  20 079 939  20 291 901  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 3 960 000  2 450 000  
Summa långfristiga skulder  3 960 000  2 450 000  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 5 641 250  7 505 625  
Leverantörsskulder  98 972  118 845  
Skatteskulder  8 930  13 483  
Övriga skulder  192 268  186 462  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  1 060 351  682 062  
Summa kortfristiga skulder  7 001 771  8 506 477  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  31 041 710  31 248 378  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  140 137  394 509  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  338 814  232 729  
Erhållen ränta  3 675  11  
Betald ränta  -355 773  -369 641  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  126 853  257 608  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  -38 103  9 229  
Förändring av kortfristiga fordringar  -234 697  1 196  
Förändring av leverantörsskulder  -19 873  -3 057  
Förändring av kortfristiga skulder  379 541  -21 722  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  213 721  243 254  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -82 050  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -82 050  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -354 375  -514 375  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -354 375  -514 375  
      
Årets kassaflöde  -222 704  -271 121  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  837 230  1 108 352  
Likvida medel vid årets slut  614 526  837 231  
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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), samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars
årsredovisningar. 

Årsredovisningen upprättas för första gången i enlighet med BFNAR 2012:1 Årsredovisning och
koncernredovisning (K3). 

I och med övergången till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning införts.

 
Klassificering skulder till kreditinstitut
Lån som förfaller till betalning nästkommande räkenskapsår ska enligt FAR redovisas som kortfristiga.
Styrelsen bedömer att lånen är av långsiktig karaktär och har för avsikt att förlänga samtliga lån som
förfaller under nästkommande räkenskapsår. 
 
Ändrade redovisningsprinciper 
På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025.

Anläggningstillgångar 
                            
Tillämpade avskrivningstider:    
                      Antal år  
         
Stomme & grund 100  
Fasad 35  
Stamledning VA 30  
Fönster 30  
Balkong 30  
Stamledning värme 25  
Hiss 25  
Yttertak 20  
El 20  
Ventilation 15  
Passersystem 12  
Inventarier 5  
   

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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balansomslutning.

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
läggas till.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
 
 
Not 2 Nettoomsättning och övriga rörelseintäkter
 2025 2024  
    
Årsavgifter 1 758 620 1 741 510  
Hyresintäkter 111 981 100 527  
Hyresintäkter lokaler 603 783 594 425  
Bredband 113 280 113 280  
P-platser 107 250 108 000  
Övriga intäkter 55 513 53 420  
Erhållen moms - omprövning 120 641 0  
 2 871 068 2 711 162  
    

I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, internet och kabel-TV.
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I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, internet och kabel-TV.

 
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetsskötsel 71 147 51 912  
Städning 42 001 45 757  
Trädgårdsskötsel, snöröjning och takskottning 30 897 55 797  
Övriga fastighetskostnader 34 437 19 073  
Sotning brandskydd 0 21 494  
Hiss 66 564 126 115  
Reparation och underhåll av fastighet 225 506 218 726  
Tvättstuga 27 714 11 802  
El 72 944 61 765  
Fjärrvärme 579 473 510 571  
Vatten 158 090 127 944  
Renhållning och återvinning 73 791 62 695  
Fastighetsförsäkringar 73 657 105 224  
Internet, bredband och kabel-TV 115 941 151 875  
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 132 526 125 000  
 1 704 688 1 695 750  

*(Högre hisskostnad 2024 pga reparation hissdörr med dörrstyrning)

På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025.
 
 
Not 4 Övriga förvaltningskostnader
 2025 2024  
    
Förbrukningsinventarier 140 4 122  
Tele-datakommunikation 17 365 23 035  
Revisionsarvode 68 568 28 244  
Ekonomisk förvaltning 65 664 89 021  
Bankkostnader 5 340 4 815  
Övriga förvaltningskostnader 81 366 46 648  
 238 443 195 885  
    

På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025.
 
Not 5 Styrelsearvode
 2025 2024  
    
Styrelsearvode 348 300 157 500  
Sociala avgifter 100 686 34 788  
 448 986 192 288  

På grund av ändrade redovisningsprinciper är utbetalt arvode och även beslutat arvode (upplupet ännu ej
utbetalt) arvode för 2025 kostnadsfört.
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Not 6 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 33 264 885 33 264 885  
Omklassificeringar 275 000 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 33 539 885 33 264 885  
    
Ingående avskrivningar -3 507 441 -3 288 462  
Omklassificeringar -96 250 0  
Årets avskrivningar -322 404 -218 979  
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 926 095 -3 507 441  
    
Utgående redovisat värde 29 613 790 29 757 444  
    
Taxeringsvärden byggnader 41 656 000 35 435 000  
Taxeringsvärden mark 50 425 000 55 448 000  
 92 081 000 90 883 000  
    

I anskaffningsvärdet ingår mark med 12 746 131 kronor. 

I och med övergången till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning införts.Vilket inneburit ökad kostnad för avskrivningar jämfört med fg år.
 
 
 
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 275 000 275 000  
Inköp 82 050 0  
Omklassificeringar -275 000 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 82 050 275 000  
    
Ingående avskrivningar -96 250 -82 500  
Omklassificeringar 96 250 0  
Årets avskrivningar -16 410 -13 750  
Utgående ackumulerade avskrivningar -16 410 -96 250  
    
Utgående redovisat värde 65 640 178 750  
    

 
 
Not 8 Övriga värdepapper
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärde 3 500 3 500  
 3 500 3 500  
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Not 9 Långfristiga skulder till kreditinstitut
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Stadshypotek ränta 3,960 Villkorsändring 2025-02-20 0 1 605 625  
Stadshypotek ränta 4,890 Villkorsändring 2026-09-30 2 330 000 2 450 000  
Stadshypotek ränta 3,760 Villkorsändring 2025-04-01 0 4 000 000  
Stadshypotek ränta 3,760 Villkorsändring 2025-03-10 0 1 900 000  
SEB ränta 2,55 Villkorsändring 2028-07-28 3 960 000 0  
SEB ränta 2,34 Villkorsändring 2026-08-28 1 511 250 0  
SEB ränta 2,34 Villkorsändring 2026-09-28 1 800 000 0  
 9 601 250 9 955 625  
    

Lån som förfaller till betalning nästkommande räkenskapsår redovisas som kortfristiga. Styrelsen
bedömer att lånen är av långsiktig karaktär och har för avsikt att förlänga samtliga lån som förfaller under
nästkommande räkenskapsår. 

Planerad amortering 2026 är 350 000 kronor.
 
 
Not 10 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Fastighetsinteckning 16 300 000 16 300 000  
 16 300 000 16 300 000  
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Styrelsen för Brf Pennteckningen 1 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostäder för permanent boende och lokaler åt medlemmarna för nyttjande utan tidsbegränsning i
tiden.
 
Medlems rätt i förening på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som har bostadsrätt
kallas bostadsinnehavare. 
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening. 
 
Allmänt om verksamheten
 
Bostadsrättsföreningen Pennteckningen 1 registrerades hos Bolagsverket 2001-02-08, föreningens
ekonomiska plan registrerades 2001-10-16. Föreningen äger fastigheten med fastighetsbeteckningen
Pennteckningen 1. Marken innehas med äganderätt. Föreningens nuvarande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2017-07-27. 
 
Byggnadstyp, flerbostadshus i 8 plan med källare och vind. Fastigheten byggdes 1945 och har tilldelats
värdeår 1945. 
 
Den totala bostadsytan uppgår till 2 796 kvm och lokalytan 270 kvm.
 
Lägenheter och lokaler
Föreningen består av 59 bostadslägenheter. Varav 58 upplåtna med bostadsrätt och 1 bostadslägenhet
samt 2 lokaler är upplåtna med hyresrätt. 
 
I föreningen finns också 12 stycken parkeringsplatser.
 
Lägenhetsfördelning 
1 rum och kök  27 st
2 rum och kök  18 st
3 rum och kök  10 st
4 rum och kök   4 st
 
Lokalhyresgäster
L-001   Happie Hands Gullmarsplan AB
L-002   Borgs Gullmarsplan AB 
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Fastighetsförsäkring 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Bostadsrätterna.
 
Underhållsplan
Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig fram till år 2079. Planen uppdateras löpande.
 
Fond för yttre underhåll
För att säkra underhållet på föreningens fastighet gör föreningen årliga avsättningar till föreningens fond
för yttre underhåll. Detta genom omföring från fritt eget kapital till bundet eget kapital. Vid
ianspråkstagande för man tillbaka på samma sätt. Avsättningen görs enligt stadgarna med 0.3% av
fastighetens taxeringsvärde eller enligt föreningens underhållsplan. 
 
Förvaltning
Ekonomisk förvaltning   PHM Redovisning AB (tid. Princip Redovisning AB)
Teknisk förvaltning   Åkerlunds Fastighetsservice AB 
Snöröjning och sandning  Johanneshovs Fastighetsskötsel AB
Trappstädning   Åkerlunds Fastighetsservice AB 
Hiss   Hissen AB
 
Föreningens tekniska status 
 
Ventilationen sköts med självdrag och mekanisk frånluft där fläkten styrs från taket.



Tidigare gjorda underhållsarbeten



2004-2007: VA-stammarna i badrum byttes
2005-2006: Fasadens norra, södra och östra sida renoverades.
2011: Ventilationssystemet rengjordes.
2012: Expansionskärlet till värmesystemet byttes ut.
2013: Fastighetens avloppstammar samt stickningar spolades.
2014: Fönsterbyte i hela huset
2017: Stambyte av köksstammar.
2020: Fasadrenovering utfördes på hela huset.
2022: Ventilationen i tvättstugan är ombyggd
2022: Huvudfläkten i huset är ombyggd och styrning har justerats.
2022: Obligatorisk ventilationskontroll färdigställts (OVK) med justeringar
2024: Reparerat frånluftsfläkt
2024: Renoverat ytskikten i undercentralen
2024: Bytt hissens dörrmotorer
2025: Renovering av hissens styrsystem
2025: Modernisering styrning av fjärrsystemet med en ny digital undercentral
2025: Rörbyte till fettavskiljare för restauranghyresgäst
2025: Två nya torkskåp till tvättstugor
 
 
Föreningen har sitt säte i Stockholms län, Stockholms kommun.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
•  Flyttat lån till SEB och i samband med det förhandlat ner räntorna.



•  Renovering av hissens styrsystem som ökat driftsäkerheten och minskat servicebehovet.



•  Uppgraderat och förnyat föreningens hemsida.



•  Amorterat 354 375 kr på våra långfristiga lån. 



•  Köpt två nya torkskåp till våra tvättstugor.



•  Moderniserat styrning av fjärrsystemet med en ny digital undercentral för effektivare energianvändning
   och digital övervakning.



•  Avgiftshöjning 2 % sommaren 2025.



•  Rörbyte av fettavskiljare för restauranghyresgäst.



Medlemsinformation
 
Antalet medlemmar i föreningen vid årets början uppgick till 75 st och vid årets slut 76 st. Under året har
10 st överlåtelser skett och 11 nya medlemmar har hälsats välkomna. 
 
Vid lägenhetsöverlåtelse debiteras överlåtelseavgift och vid pantsättning debiteras pantnoteringsavgift
enligt stadgarna med 2,5 % respektive 1%.
 
Andrahandsuthyrning ska ansökas hos- och godkännas av styrelsen. Vid godkänd andrahandsuthyrning
debiteras bostadsrättsinnehavaren andrahandsavgift motsvarande 10% av gällande prisbasbelopp/år. 
 
Under året har styrelsen haft 11 protokollförda styrelsemöten. Styrelsen har sedan ordinarie
föreningsstämma den 2025-05-07 haft följande sammansättning:
 
Styrelse
Anders Karlsson  Ordförande          
Cristina Loman  Ledamot 
Björn Gustafsson   Ledamot                                
Freja Unge   Ledamot                         
 
Anneli Deckel   Suppleant    
Anders Carlsäter   Suppleant
 
Revisor
Petter Kindlund  Moore Allegretto
 
Valberedning
Erik Allenius
Monica Holmqvist
Olivia Sundberg
 











Brf Pennteckningen 1
Org.nr 769606-7235



4 (14)
 



   
 



Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 2 737 2 702 2 579 2 467  
Resultat efter finansiella poster -212 25 341 149  
Soliditet (%) 64,7 64,9 63,8 62,5  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 687 681 659 0  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 3 132 3 247 3 415 0  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 3 526 3 656 3 845 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) 48 84 182 0  
Räntekänslighet (%) 5,1 5,4 5,8 0,0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 264 228 206 0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 65,2 68,4 68,3 0,0  
      



För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Nya nyckeltal har enbart beräknats från 2023, och inga jämförelsetal för perioden 2022 har beräknats.
 
 
Upplysning vid förlust
 
Föreningen redovisar ett mindre underskott för 2025, huvudsakligen till följd av större
underhållsåtgärder, fortsatt höga räntekostnader samt kostnader kopplade till nytt regelverk som gäller
för årsredovisningar 2025. Styrelsen bedömer att förlusten är tillfällig och inte påverkar föreningens
långsiktiga förmåga att finansiera räntor, amorteringar eller planerat underhåll.
 
Trots årets underskott har föreningen stärkt sin ekonomiska ställning över tid, med förbättrad soliditet
och minskad skuldsättning per kvadratmeter de senaste tre åren. Efter omläggning av lån sommaren 2025
har räntekostnaderna sjunkit, och inget större underhåll är planerat för 2026. Föreningen bedöms därmed
ha goda förutsättningar att hantera framtida ekonomiska åtaganden inom ramen för nuvarande
avgiftsnivåer och finansiering.
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avgiftsnivåer och finansiering.



 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 25 231 460 8 461 911 1 826 536 -15 252 885 24 879 20 291 901
Disposition av föregående
års resultat:   272 649 -247 770 -24 879 0
Årets resultat     -211 961 -211 961
Belopp vid årets utgång 25 231 460 8 461 911 2 099 185 -15 500 655 -211 961 20 079 940
       



Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -15 500 656
årets förlust -211 961
 -15 712 617
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 276 243
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -139 992
i ny räkning överföres -15 848 868
 -15 712 617
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01



-2025-12-31
2024-01-01



-2024-12-31  
 



kassaflödesanalys med noter.



Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2 2 736 802  2 702 427  
Övriga rörelseintäkter 2 134 266  8 734  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  2 871 068  2 711 161  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -1 704 688  -1 695 750  
Övriga förvaltningskostnader 4 -238 443  -195 885  
Personalkostnader 5 -448 986  -192 288  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar  -338 814  -232 729  
Summa rörelsekostnader  -2 730 931  -2 316 652  
Rörelseresultat  140 137  394 509  
      
Finansiella poster      
Räntekostnader och liknande resultatposter  -352 098  -369 630  
Summa finansiella poster  -352 098  -369 630  
Resultat efter finansiella poster  -211 961  24 879  
      
Resultat före skatt  -211 961  24 879  
      
Årets resultat  -211 961  24 879  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  



 



TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 29 613 789  29 757 443  
Inventarier, verktyg och installationer 7 65 640  178 750  
Summa materiella anläggningstillgångar  29 679 429  29 936 193  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Övriga värdepapper 8 3 500  3 500  
Summa finansiella anläggningstillgångar  3 500  3 500  
Summa anläggningstillgångar  29 682 929  29 939 693  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och avgiftsfordringar  509 454  471 351  
Övriga fordringar  129 920  104  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  104 881  0  
Summa kortfristiga fordringar  744 255  471 455  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  614 526  837 230  
Summa kassa och bank  614 526  837 230  
Summa omsättningstillgångar  1 358 781  1 308 685  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  31 041 710  31 248 378  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  



 



EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  33 693 371  33 693 371  
Fond för yttre underhåll  2 099 185  1 826 536  
Summa bundet eget kapital  35 792 556  35 519 907  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -15 500 656  -15 252 885  
Årets resultat  -211 961  24 879  
Summa fritt eget kapital  -15 712 617  -15 228 006  
Summa eget kapital  20 079 939  20 291 901  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 3 960 000  2 450 000  
Summa långfristiga skulder  3 960 000  2 450 000  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 5 641 250  7 505 625  
Leverantörsskulder  98 972  118 845  
Skatteskulder  8 930  13 483  
Övriga skulder  192 268  186 462  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  1 060 351  682 062  
Summa kortfristiga skulder  7 001 771  8 506 477  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  31 041 710  31 248 378  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01



-2025-12-31
2024-01-01



-2024-12-31  
 



Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  140 137  394 509  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  338 814  232 729  
Erhållen ränta  3 675  11  
Betald ränta  -355 773  -369 641  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  126 853  257 608  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  -38 103  9 229  
Förändring av kortfristiga fordringar  -234 697  1 196  
Förändring av leverantörsskulder  -19 873  -3 057  
Förändring av kortfristiga skulder  379 541  -21 722  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  213 721  243 254  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -82 050  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -82 050  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -354 375  -514 375  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -354 375  -514 375  
      
Årets kassaflöde  -222 704  -271 121  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  837 230  1 108 352  
Likvida medel vid årets slut  614 526  837 231  
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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), samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars
årsredovisningar. 



Årsredovisningen upprättas för första gången i enlighet med BFNAR 2012:1 Årsredovisning och
koncernredovisning (K3). 



I och med övergången till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning införts.



 
Klassificering skulder till kreditinstitut
Lån som förfaller till betalning nästkommande räkenskapsår ska enligt FAR redovisas som kortfristiga.
Styrelsen bedömer att lånen är av långsiktig karaktär och har för avsikt att förlänga samtliga lån som
förfaller under nästkommande räkenskapsår. 
 
Ändrade redovisningsprinciper 
På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025.



Anläggningstillgångar 
                            
Tillämpade avskrivningstider:    
                      Antal år  
         
Stomme & grund 100  
Fasad 35  
Stamledning VA 30  
Fönster 30  
Balkong 30  
Stamledning värme 25  
Hiss 25  
Yttertak 20  
El 20  
Ventilation 15  
Passersystem 12  
Inventarier 5  
   



Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.



Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.



Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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balansomslutning.



Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.



Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.



Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.



Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
läggas till.



Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.



Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.



Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
 
 
Not 2 Nettoomsättning och övriga rörelseintäkter
 2025 2024  
    
Årsavgifter 1 758 620 1 741 510  
Hyresintäkter 111 981 100 527  
Hyresintäkter lokaler 603 783 594 425  
Bredband 113 280 113 280  
P-platser 107 250 108 000  
Övriga intäkter 55 513 53 420  
Erhållen moms - omprövning 120 641 0  
 2 871 068 2 711 162  
    



I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, internet och kabel-TV.
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I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, internet och kabel-TV.



 
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetsskötsel 71 147 51 912  
Städning 42 001 45 757  
Trädgårdsskötsel, snöröjning och takskottning 30 897 55 797  
Övriga fastighetskostnader 34 437 19 073  
Sotning brandskydd 0 21 494  
Hiss 66 564 126 115  
Reparation och underhåll av fastighet 225 506 218 726  
Tvättstuga 27 714 11 802  
El 72 944 61 765  
Fjärrvärme 579 473 510 571  
Vatten 158 090 127 944  
Renhållning och återvinning 73 791 62 695  
Fastighetsförsäkringar 73 657 105 224  
Internet, bredband och kabel-TV 115 941 151 875  
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 132 526 125 000  
 1 704 688 1 695 750  



*(Högre hisskostnad 2024 pga reparation hissdörr med dörrstyrning)



På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025.
 
 
Not 4 Övriga förvaltningskostnader
 2025 2024  
    
Förbrukningsinventarier 140 4 122  
Tele-datakommunikation 17 365 23 035  
Revisionsarvode 68 568 28 244  
Ekonomisk förvaltning 65 664 89 021  
Bankkostnader 5 340 4 815  
Övriga förvaltningskostnader 81 366 46 648  
 238 443 195 885  
    



På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025.
 
Not 5 Styrelsearvode
 2025 2024  
    
Styrelsearvode 348 300 157 500  
Sociala avgifter 100 686 34 788  
 448 986 192 288  



På grund av ändrade redovisningsprinciper är utbetalt arvode och även beslutat arvode (upplupet ännu ej
utbetalt) arvode för 2025 kostnadsfört.
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Not 6 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 33 264 885 33 264 885  
Omklassificeringar 275 000 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 33 539 885 33 264 885  
    
Ingående avskrivningar -3 507 441 -3 288 462  
Omklassificeringar -96 250 0  
Årets avskrivningar -322 404 -218 979  
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 926 095 -3 507 441  
    
Utgående redovisat värde 29 613 790 29 757 444  
    
Taxeringsvärden byggnader 41 656 000 35 435 000  
Taxeringsvärden mark 50 425 000 55 448 000  
 92 081 000 90 883 000  
    



I anskaffningsvärdet ingår mark med 12 746 131 kronor. 



I och med övergången till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning införts.Vilket inneburit ökad kostnad för avskrivningar jämfört med fg år.
 
 
 
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 275 000 275 000  
Inköp 82 050 0  
Omklassificeringar -275 000 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 82 050 275 000  
    
Ingående avskrivningar -96 250 -82 500  
Omklassificeringar 96 250 0  
Årets avskrivningar -16 410 -13 750  
Utgående ackumulerade avskrivningar -16 410 -96 250  
    
Utgående redovisat värde 65 640 178 750  
    



 
 
Not 8 Övriga värdepapper
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärde 3 500 3 500  
 3 500 3 500  
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Not 9 Långfristiga skulder till kreditinstitut
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Stadshypotek ränta 3,960 Villkorsändring 2025-02-20 0 1 605 625  
Stadshypotek ränta 4,890 Villkorsändring 2026-09-30 2 330 000 2 450 000  
Stadshypotek ränta 3,760 Villkorsändring 2025-04-01 0 4 000 000  
Stadshypotek ränta 3,760 Villkorsändring 2025-03-10 0 1 900 000  
SEB ränta 2,55 Villkorsändring 2028-07-28 3 960 000 0  
SEB ränta 2,34 Villkorsändring 2026-08-28 1 511 250 0  
SEB ränta 2,34 Villkorsändring 2026-09-28 1 800 000 0  
 9 601 250 9 955 625  
    



Lån som förfaller till betalning nästkommande räkenskapsår redovisas som kortfristiga. Styrelsen
bedömer att lånen är av långsiktig karaktär och har för avsikt att förlänga samtliga lån som förfaller under
nästkommande räkenskapsår. 



Planerad amortering 2026 är 350 000 kronor.
 
 
Not 10 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Fastighetsinteckning 16 300 000 16 300 000  
 16 300 000 16 300 000  
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