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Styrelsen för BRF Skatan 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. Föreningen har under året ändrat från K2
till K3.
 
Förvaltningsberättelse
Information om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta lägenheter åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning till tiden. Dessutom uthyrs
källarlokaler samt garageplatser till medlemmar. En större källarlokal hyrs ut till en fristående företagare.

Föreningen äger fastigheten Skatan 1. Marken innehas med äganderätt.
 
Föreningen är en äkta bostadsrättsförening.
 
Föreningen bildades år 1982 och förvärvade fastigheten år 1983. År 1988 sålde föreningen bostadsrätten
till vindsplanet och lät genomföra stambyte samt modernisera ledningsdragningen för el.
 
Föreningen har en aktuell underhållsplan.
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Brandkontoret.
 
BÅ Fastighetskonsult AB med förvaltarna Pierre Åman och Fredrik Åman har under året skött den
tekniska och ekonomiska förvaltningen. Pierre Åman och/eller Fredrik Åman har deltagit vid
styrelsemöten.
 
Fastighetens taxeringsvärde är 220 991 000 kronor (225 922 000 kronor ), varav byggnadsvärde är 70
069 000 kronor (58 714 000 kronor) och markvärde 150 922 000 kronor (167 208 000 kronor).
 
Föreningen har sitt säte i Stockholm.
 
Styrelsen och övriga funktionärer
 
Styrelsens sammansättning
Namn Roll   
Erik Haegerstrand Ordförande   
Ellen Finn Ledamot   
Caroline von Malmborg Björkman Ledamot   
Olof Svensson Ledamot   
Bengt Lundborg Ledamot   
    

Revisorer
 
Namn Byrå   
My Bolin Balansen HB   
    

 
Stämmor
Ordinarie föreningsstämma hölls 2025-05-25.
Styrelsen har under verksamhetsåret haft 5 protokollförda sammanträden.
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Styrelsen har under verksamhetsåret haft 5 protokollförda sammanträden.

Bostäder och lokaler
 Antal Typ  Antal kvm
18 Lägenheter  3955 
3 Förråd  30
2 Lokal  90
 
Lägenhetsfördelning
 Antal Typ
1 1 rok
1 2 rok
2 3 rok
1 5 rok
5 6 rok
5 7 rok
2 8 rok
1 9 rok
 
Medlemsinformation
Antal medlemmar i föreningen är 28st
 
Medlemslägenheter: 18
Lokal: 2
Överlåtelser under året: 0
 
Antal medlemmar vid räkenskapsåret början: 29
Tillkommande medlemmar: 0
Avgående medlemmar: 1
Antal medlemmar vid räkenskapsåret slut: 28
 
Teknisk status
2024  Mindre reparation av garagegolv
2024  Belysningsrenovering i trapphus och källare 
2024  Stamspolning och ventilationsförbättringar
2023  Renovering av belysning i trapphall och nödutgångar
2022  Hissuppgradering, motor, styrsystem
2022  Ny ytterdörr till källarlokal
2022  Belysning trapphus, ventilation 7 tr
2022  Fönsterbyte vindsvåning
2022  Rökgasfläktar
2021  Filterrensning värmecentral + byte av cirkulationspump
2021  Installation av ladd stolpar i garagen
2021  Renovering källargolv samt renovering av avlopp i källare
2020/2021  Tätning av fönster
2020  Renovering av gårdsfasaden
2020  Balkongmålning
2020  Renovering och målning av taket
2019  Byte av ventiler i värmeelementen
2019  Råttstopp i avloppsrör
2018  Renovering lilla garaget
2017  Stamspolning
2017  Renovering balkonger framsidan
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2017  Renovering balkonger framsidan

2017  Indragning av fiber till varje lägenhet
2017  Fönstermålning framsidan plan 1 - 4
2016  Genomgång rökgångar (tätning/plombering) 2013
2009  Ny fjärrvärmecentral
2008  Renovering trapphus och belysning
2006  Renovering hissar i köksuppgångar
2005  Renovering gården
2004  Renovering av källarförråden
2004  Fönsterrenovering
2004  Bullerisolering, fönster mot Karlavägen
1988  Stambyte
1988  Modernisering av stamnätet för el
1988  Tillbyggnad av två lägenheter på vindsvåningen
 
 
Avtal
Leverantör   Avtal
BÅ Fastighetskonsult AB Teknisk förvaltning
BÅ Fastighetskonsult AB Ekonomisk förvaltning
Stockholm Exergi  Fjärrvärme
Vattenfall/Ellevio  El
Stockholm vatten  Vatten + hushållsavfall
Grind Clean AB  Städning
Saltsjöstaden Förvaltning AB Fastighetsskötsel
Tele2   Bredband + TV
Brandkontoret  Fastighetsförsäkring
Hissen AB   Hissar
 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Under året genomfördes en justering av bostadsrättsavgifterna. Avgifterna höjdes under 2025 med 7,5 %
för att säkerställa föreningens långsiktiga ekonomiska stabilitet och möta ökade kostnader. Utgående
kassa uppgick till 1 482 264 kr.
 
Föreningen har under året inte tagit upp några nya lån, vilket bidrar till en fortsatt stabil skuldsituation.
 
Vidare har investeringar och förbättringsåtgärder genomförts i fastigheten. Montering av dörrautomatik
samt installation av sensorlist och elslutbleck har utförts för att förbättra tillgänglighet och säkerhet.
Handräcken installerades vis entrén.
 
Underhållsarbeten har även inkluderat målning av  passagen samt soprummet. I det lilla garaget har ny
armatur installerats samtidigt som äldre armatur har rivits.
 
Föreningen har ändrat från att följa K2-regelverket till K3-regelverket. Detta innebär att fastigheteten
delas upp i komponenter och varje komponent skrivs av efter den bedömda livslängden.
 
Bakgrund om K2 & K3: K2 är ett förenklat regelverk avsett för mindre föreningar och företag med
enklare förhållanden. I K2 redovisas fastigheten som en enda tillgång och hela fastigheten skrivs av
jämnt fördelat över sin livslängd. Om byggnaden är tänkt att stå i hundra år, skrivs en hundradel av varje
år. Om man renoverar fasaden ett år, belastar hela den kostnaden det årets resultat. 
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K3 tillämpar så kallad komponentavskrivning. Det innebär att byggnaden delas upp i sina olika
komponenter såsom fasad, tak och fönster, som skrivs av enligt sin livslängd. Om man renoverar fasaden
görs en ny avskrivningsplan, och kostnaden för fasadrenoveringen delar upp på nyttjandeperioden. Med
K3 som redovisningsregelverk sprids kostnaden ut över flera år och resultatet blir jämnare år från år.
 
Utblick mot 2026: För 2026 beslutades att höja avgifter och garagehyror med 3 % för att täcka ökande
och löpande kostnader.  Fönstermålning plan 5-6. Renovering av 4 balkonger mot kyrksidan.
 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 2 421 2 320 2 221 1 738  
Resultat efter finansiella poster 482 250 283 -270  
Soliditet (%) 58 56 55 51  
Skuldsättning/kvm total 1 075 1 077 1 077 1 275  
Skuldsättning/kvm bostadsrätt 1 107 1 107 1 107 1 310  
Sparande/total kvm 202 299 139 171  
Räntekänslighet (%) 2 3 3 3  
Energikostnad/total kvm 212 219 185 95  
Årsavgift/kvm bostadsrätt 453 429 429 386  
Årsavgift av totala rörelseintäkter 74 62 76 78  
      

För definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och värderingsprinciper.
 
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Yttre rep.- Balanserat- Årets Totalt
 insatser avgift fond resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 6 373 270 6 136 534 0 -6 135 839 249 872 6 623 837
Överfört till yttre rep.fond   28 095 -28 095  0
Disposition av föregående
års resultat:    249 872 -249 872 0
Årets resultat     482 231 482 231
Belopp vid årets utgång 6 373 270 6 136 534 28 095 -5 914 062 482 231 7 106 068
       

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -5 914 062
årets vinst 482 231
 -5 431 831
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 28 095
i ny räkning överföres -5 459 926
 -5 431 831
 
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.

Rörelsens intäkter      
Årsavgifter och hyror 2 2 421 378  2 319 676  
Övriga intäkter 3 9 764  448 594  
  2 431 142  2 768 270  
      
Rörelsens kostnader      
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 686 359  -2 187 790  
Övriga externa kostnader 5 -182 309  -181 419  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anläggningstillgångar  -96 768  -152 955  
  -1 965 436  -2 522 164  
Rörelseresultat  465 706  246 106  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 6 104 554  102 223  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -88 029  -98 457  
  16 525  3 766  
Resultat efter finansiella poster  482 231  249 872  
      
Resultat före skatt  482 231  249 872  
      
Årets resultat  482 231  249 872  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 7 10 587 784  10 684 552  
  10 587 784  10 684 552  
      
Summa anläggningstillgångar  10 587 784  10 684 552  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Avgifts- och hyresfordringar  98 165  0  
Aktuella skattefordringar  7 445  0  
Övriga fordringar  235  816  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 162 302  157 677  
  268 147  158 493  
      
Kassa och bank  1 482 264  931 983  
Summa omsättningstillgångar  1 750 411  1 090 476  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  12 338 195  11 775 028  
      

https://sign.visma.net/sv/document-check/372a4183-a86f-499c-bb0d-cfb1d3fc2dd2

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



BRF Skatan 1
Org.nr 716418-0445   

7 (13)
 

     
Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Uppåtelseavgifter  6 136 534  6 136 534  
Kapitaltillskott  1 500 000  1 500 000  
Medlemsinsatser  4 873 270  4 873 270  
Fond för yttre underhåll  28 095  0  
  12 537 899  12 509 804  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  -5 914 062  -6 135 839  
Årets resultat  482 231  249 872  
  -5 431 831  -5 885 967  
Summa eget kapital  7 106 068  6 623 837  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 9 3 675 000  3 675 000  
Summa långfristiga skulder  3 675 000  3 675 000  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 9 750 000  750 000  
Leverantörsskulder  122 420  130 131  
Aktuella skatteskulder  0  22 531  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 684 707  573 529  
Summa kortfristiga skulder  1 557 127  1 476 191  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  12 338 195  11 775 028  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  465 706  246 106  
Justeringar för poster som ej ingår i kassaflödet,
avskrivningar  96 768  152 955  
Erhållen ränta  23  89  
Erhållen utdelning  104 531  102 134  
Erlagd ränta  -88 029  -98 457  
Betald inkomstskatt  -29 976  -23 005  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  549 023  379 822  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  -98 165  0  
Förändring av kortfristiga fordringar  -4 044  2 073  
Förändring av leverantörsskulder  -7 711  -67 721  
Förändring av kortfristiga skulder  111 178  -30 792  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  550 281  283 382  
      
Årets kassaflöde  550 281  283 382  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  931 983  648 600  
Likvida medel vid årets slut  1 482 264  931 982  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen upprättas för första gången i enlighet med BFNAR 2012:1 Årsredovisning och
koncernredovisning (K3). Övergången har gjorts enligt föreskrifterna i K3. Övergången till K3 har inte
föranlett några ändrade redovisningsprinciper förutom att komponentavskrivning tillämpas.
 
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
Avsättning till yttre fond görs årligen med ett belopp motsvarande minst 0,3% av anskaffningskostnaden
för föreningens hus. 

Anläggningstillgångar
Immateriella och materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde.
Följande avskrivningstid tillämpas:
 
Stomme    100 år
Tak    30 år
Fasad    35 år
Ventilation    30 år
Fönster    13år
Hiss    30 år
VA/värme    20 år
Stammarr    50 år
Elsystem    70 år
Balkong/altan   20 år
Dörrar    30 år
Gem utrymme   20 år
Markanläggningar   20 år
Inventarier    10 år
 
   

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.

Skuldsättning/kvm total
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning/kvm bostadsrätt
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande/total 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/total 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.

Årsavgift/kvm bostadsrätt
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Årsavgift av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
 
 
Not 2 Årsavgifter och hyror
 2025 2024  
Årsavgifter bostäder 1 809 506 1 713 142  
Hyresintäkter lokaler 196 371 193 328  
Hyresintäkter garage och parkeringsplatser 372 050 369 300  
Vidarefakturerad fastighetsskatt 24 761 32 466  
Hyresintäkter förråd 18 690 11 440  
 2 421 378 2 319 676  

I föreningens årsavgifter ingår värme och vatten.
 
 
Not 3 Övriga rörelseintäkter
 2025 2024  
Övriga offentliga bidrag 4 860 0  
Vidarefakturerad återställning fasad pga vattenskada 0 426 975  
Övriga ersättningar och intäkter 4 904 21 619  
 9 764 448 594  
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 9 764 448 594  

 
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
 2025 2024  
Fastighetskostnader    
Fastighetsskötsel enl avtal 48 720 48 246  
Fastighetsskötsel utöver avtal 42 771 28 121  
Städning enligt avtal 74 072 72 086  
Städning utöver avtal 17 129 0  
Snöröjning 50 984 43 659  
Sotning 23 530 0  
Hiss-tillsyn enligt avtal 17 352 22 125  
Anticimex avloppsfälla 0 1 648  
Förbrukningsmaterial 18 765 1 773  
Summa 293 323 217 658  
    
Reparationer    
Bygg/rep allmän inv. 214 177 697 141  
Bygg/rep allmän utv. 21 775 74 429  
Lås och nycklar 15 238 8 464  
Hisskostnader utöver avtal 0 30 699  
Summa 251 190 810 733  
    
Övriga driftskostnader    
Försäkringspremie fastighet 115 433 111 401  
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 60 942 68 560  
Bredbandskostnader 2 544 2 534  
Summa 178 919 182 495  
    
Taxebundna kostnader    
El 64 051 51 175  
Fjärrvärme 747 992 793 691  
Vatten och avlopp 62 421 55 204  
Sophämtning 41 124 35 190  
Återvinning och övrigt avfall 47 339 41 645  
Summa 962 927 976 905  
Totalt 1 686 359 2 187 791  
    

 
Not 5 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
    
Övriga externa kostnader    
Revisionskostnad 21 750 21 375  
Förvaltningsarvoden fastigheten 140 624 138 586  
Hyra/leasing 4 699 3 243  
Övr avd gill kostnader 15 236 18 215  
 182 309 181 419  
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Not 6 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Utdelning Brandkontoret 104 531 102 134  
Intäktsränta skattekonto 23 89  
 104 554 102 223  
    

Not 7 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 13 967 299 13 967 299  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 13 967 299 13 967 299  
    
Ingående avskrivningar -3 282 747 -3 129 792  
Årets avskrivningar -96 768 -152 955  
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 379 515 -3 282 747  
    
Utgående redovisat värde 10 587 784 10 684 552  
    
Taxeringsvärden byggnader 70 069 000 58 714 000  
Taxeringsvärden mark 150 922 000 167 208 000  
 220 991 000 225 922 000  
    
    

Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Fastighetsförsäkring 118 625 115 433  
Fastighetsförvaltning 35 156 35 156  
Fastighetsskötsel 4 098 4 060  
Hiss tillsyn 4 423 3 028  
 162 302 157 677  
    

 
 
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2025-12-31

Lånebelopp
2024-12-31

Stadshypotek 1,64 2030-03-30 1 837 500 1 837 500
Stadshypotek 1,64 2030-04-30 1 837 500 1 837 500
Stadshypotek 2,85 2026-01-28 750 000 750 000
   4 425 000 4 425 000
     
Kortfristig del av långfristig skuld   750 000 750 000
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Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
El kostnader 4 981 5 358  
Fjärrvärme 101 877 106 154  
Vattenförbrukning 10 428 11 545  
Sophantering 6 876 4 815  
Revision 15 001 15 001  
Ränta 6 192 8 194  
Förutbetalda hyresintäkter 539 352 422 462  
 684 707 573 529  

 
Not 11 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Fastighetsinteckningar 6 350 000 6 350 000  
 6 350 000 6 350 000  
    
    
    

 
Årsredovisningen beslutades 2026-04-23
 
 
 
Underskriven den dag som framgår av respektive befattningshavares elektroniska underskrift
 
 
 
  
Erik Haegerstrand Ellen Finn
Ordförande Ledamot
  
  
  
Caroline von Malmborg Björkman Olof Svensson
Ledamot Ledamot
  
  
  
Bengt Lundborg  
Ledamot  
  

 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
My Bolin  
Auktoriserad revisor 

https://sign.visma.net/sv/document-check/372a4183-a86f-499c-bb0d-cfb1d3fc2dd2

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER UNDERSKRIFTER

This document contains 14 pages before this page Tämä asiakirja sisältää 14 sivua ennen tätä sivua Detta dokument innehåller 14 sidor före denna sida

Dokumentet inneholder 14 sider før denne siden Dette dokument indeholder 14 sider før denne side

authority to sign asemavaltuutus ställningsfullmakt autoritet til å signere myndighed til at underskrive

representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsrätt representant repræsentant

custodial huoltaja/edunvalvoja förvaltare foresatte/verge frihedsberøvende

https://sign.visma.net/sv/document-check/372a4183-a86f-499c-bb0d-cfb1d3fc2dd2

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com


		2026-04-23T13:53:50+0000


		2026-04-23T15:06:26+0000


		2026-04-30T05:17:25+0000


		2026-04-30T05:20:26+0000


		2026-04-30T07:05:43+0000


		2026-04-30T11:46:05+0000




