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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Piplarkan nr 14, (org.nr 702002-8077) far harmed avge arsre-
dovisning for ar 2025.

Féreningens @andamal

Foreningens &andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjande utan tids-
begransning. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen

Féreningen bildades 1970 och darefter férvarvades den 29 december 1971 fastigheten Stockholm
Piplarkan 14 som ar uppférd 1912.Féreningen &dger marken som fastighetens star pa. Féreningens
ekonomiska plan registrerades 1971 samt nuvarande stadgar &r registrerade pa Bolagsverket 2024-
06-03.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en &kta bostadsrattsforening.

Foéreningen &r medlem i Bostadsratterna vilket ger forméaner saval fér férening som fér enskilda
medlemmar. En hemsida for féreningen finns med adress piplarkan14.bostadsratterna.se.

Styrelse
Styrelsen sammansattning under férvaltningsaret har varit:

Christian Mérse, ordférande
Par Andin Josefsson

Stefan Permander

Saskia Kullenberg

Sam Golchin

Foéreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.

Styrelsen har under aret haft 3 protokoliférda méten, men ocksé en méngd underhandsdiskussioner
rérande bland annat husets underhall och eventuella forbattringsatgarder. Ordinarie férenings-
stdmma holls den 27 maj 2025.

Revisor och férvaltning
Civ.ek. Kent Larsson; ordinarie extern revisor
Civ.ek. Par Andin Josefsson har skott den ekonomiska forvaltningen.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Stockholm Piplarkan 14

Adress: Ostermalmsgatan 21 i Stockholms kommun
Byggar: 1912

Férvarvat av brf: 1971

Taxeringsvarde: 56.088 tkr varav byggnadsvérde 15.088 tkr
Lagenhetsfordelning: 12 lagenheter i en huskropp

Total borattsyta/ total yta: 996 kvm / 1.103 kvm

Total lokal/garageyta: 57/50 kvm

Féreningen har 12 lagenheter med totalt 16 fysiska medlemmar. Var lokal i kallaren uthyres il
Féreningen Polska skolans vanner och garaget uthyrs externt.

Tre lagenheter har fungerande 6ppen spis. Sex lagenheter har balkong eller terrass. Fér gemen-
samt nyttjande finns tvattstuga och ett cykelgarage. Fastigheten &r ansluten till Tele2:s kabelnat.
Basutbud fér tv ingar i arsavgiften. Tillaggsutbud TV samt internet ar valfritt fér medlemmarna mot
direkt kostnad fran Tele2. Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Stockholms Stads Brandférsakrings-
" kontor. Medlemmar skall sjélva teckna bostadsrattstillagg i sin egen hemférsakring.
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Teknisk status

Foreningen styrelse féljer [6pande behovet av underhall och har under tidigare ar genomfort va-
sentliga underhall som stambyten, installation av bergvérmeanlaggning samt fasad- och fénster-
renoveringar. Styrelsen foljer en underhallsplan som strécker sig 50 ar fram i tiden och som uppda-
terades i januari 2026.

Senare ars stérre genomférda investeringar och reparationer:

2006 Utbyte av fjarrvarmeanlaggning

2012 Stambyte av saval vatten, avlopp samt el. Samtliga badrum nyrenoverades, 2.696 tkr
2013 Dranerings- och upprustningsarbete pa bakgérd och skapande av uteplats, 180 tkr.
2013 Platarbeten pa balkonger och tak, 110 tkr.

2014 Malning av yttertak, 100 tkr.

2014 Reparation och uppgradering av lokal i kallaren, 213 tkr

2015 Investering i bergvarmeanlaggning, 773 tkr

2016 Byte av kallarfonster i lokal, 51 tkr

2016 Malning av trappuppgang, 84 tkr

2017 Malning fénster mot gatorna, 59 tkr

2017 Ombyggnad ventilations/skorstensmynningar 64 tkr

2020 Portéppningssystem, 150 tkr

2021 Fasadrenovering, 2.088 tkr

2022 Renovering kallaringang/lokal, 50 tkr

2024 Imkanaltatning, 96 tkr

2024 Fonsterrenovering, 751 tkr

Féreningens ekonomi

Efter en lang period av oférandrade avgifter hojdes de med 10% den 1 juli 2024. De har sedan varit
oférandrade. Styrelsen noterar att foreningen har ett gott kassafléde fran den I6pande verksam-
heten med 224 tkr, vilket anvands till amorteringar av lanen. Styrelsen planerar ingen ny avgiftshoj-
ning i nartid, men féljer noga hur sarskilt energipriser och rantor utvecklas och tar [6pande stéllining
till vilka finansiella atgarder, t.ex avgiftshéjningar, som maste vidtagas fér att féreningens ekonomi
ska tryggas pa kort sikt samt pa lang sikt skapa utrymme fér framtida erforderligt underhall.

Efter arets amortering av lanen med 224 tkr uppgér de per balansdatum till 3.550 tkr. Checkrak-
ningskredit, som under aret ej utnyttjats, har en limit om 100 tkr. Totalt finns uttagna pantbrev till
4.000 tkr. Dessa star som sakerhet for lan och checkrakningskredit.

Fastighetens totala bokforda véarde ar 5.957 tkr, vilket kan jamféras med taxeringsvardet pa drygt
53 Mkr. Da taxeringsvéardet &r avsett att motsvara 75% av marknadsvarden, tyder det pa att fastig-
hetens marknadsvarde vida éverstiger bokfért varde.

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1.724 kr per bostadslagenhet under 2025, totalt dock hogst 0,3%

av taxeringsvardet med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1% av lokalernas taxerings-
varde.

Viésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Under 2025 har enbart mindre underhall skett pa féreningens fastighet. Under augusti 2025 genom-
férdes av entreprencren justering av konstaterade fel fran fonsterrenoveringen hosten 2024. Detta
i enlighet med slutbesiktningsprotokoll fran december 2024.

Husets garage blev fran 1 april 2025 uthyrt till extern hyresgast.
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Flerdrsoversikt
Kr 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 785 589 722 354 702 423 653 203 668 242
Rérelseresultat 78 899 114 387 120 826 73703 149 212
Rorelseresultat % av omsattning 10% 16% 17% 1% 22%
Soliditet 39% 38% 41% 40% 39%
Nyckeltal (kr resp %) Definition
Arsavgift Arsavgifter / borattsyta 579 552 526 526 526
Arsavgift andel intékter % Arsavgifter / totala intakter 73% 76% 75% 80% 78%
Energikostnad El,varme,vatten / borattsyta 220 192 193 203 188
Renhallning Renhallning / borattsyta 33 34 29 32 26
Kapitalkostnader Réntekostnader / borattsyta 107 105 66 52 35
Rantekéanslighet Skuldséttning / arsavgifter 6 7 6 6 6
Skuldsattning total yta Totala lan / total yta 3218 3422 2914 3027 3052
Skuldsattning borattyta Totala lan / borattsyta 3564 3789 3227 3352 3380
Sparande * Just. resultat / boréattsyta 275 255 286 267 292
Sparande = arets resultat + avskrivningar + utrangeringar + extraordinéra intakter/kostnader samt kostnadsford planerat underhall
genom boréttsyta
Eget kapital

Grundfond  Reservfond Fond fér ytfre  Fritt eget Totalt

underhall kapital kapital

Vid arets bérjan 637.029 20.046 1.375.141 393.744 2425960
Reservering till fond yttre
underhall enligt beslut
pa ordinarie stamma 25.000 -25.000 -
lanspraktagande av fond
yttre underhall enl beslut stamma -34.576 34.576 -
Arets resultat -27.081 -27.081
Vid arets slut 637.029 20.046 1.365.565 376.239 2.398.879

Forslag till disposition av foreningens vinst

Arets resultat.
Balanserad vinst

Styrelsen foreslar att vinsten behandlas sa att:

-till reservering for fond for yttre underhall avsatts i enlighet med stadgarna

-till ianspréktagande av fond fér yttre underhall; arets Reparation och
underhallskostnad

-i ny rakning overféres

-27.081
403.320

376.239

-25.000

402.755

Foreningens resultat och stallning framgar av nedanstaende resultat- och balansrakningar med

tillhérande bokslutskommentarer.

C

M
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Resultatrikning

Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Nettoomséattning 2 785.589 722.354

Rorelsens kostnader:

Drifts- och ¢vriga fastighetskostnader 3 -414.013 -360.771

Avskrivningar av materiella

anldggningstillgangar 45 -292.677 -247.196

Rérelseresultat 78.899 114.387

Resultat fran finansiella poster:

Rénteintékter och liknande intakter 147 285

Réntekostnader och liknande kostnader -106.127 -104.503

Resultat fore skatt -27.081 10.169

Skatt pa arets resultat - -

Arets resultat -27.081 10.169
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Balansridkning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 5.369.686 5.592.554

Markanlaggningar D 70.497 79.491

Byggnadsinventarier 6 517.184 577.999
5.957.367 6.250.044

Summa anléggningstillgangar 5.957.367 6.250.044

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Medlems- och lokalhyresfordran 19.637 12.983

Ovriga fordringar 40.529 2.889

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 44.753 39.387

104.919 55.259

Kassa och bank 96.502 96.211

Summa omsattningstillgangar 201.421 151.470

SUMMA TILLGANGAR 6.158.788 6.401.514
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 637.029 637.029

Reservfond (i enlighet med &ldre regler) 20.046 20.046

Foéreningens fond for yttre underhaill 1.365.565 1.375.141
2.022.640 2.032.216

Fritt eget kapital

Balanserad resultat 403.320 383.575

Arets resultat -27.081 10.169

376.239 393.744

Summa eget kapital 2.398.879 2.425.960

Langfristiga skulder 7

Banklan 3.550.000 3.774.000

Checkkredit - -

Summa langfristiga skulder 3.550.000 3.774.000

Kortfristiga skulder

Avgifts- och hyresférskott 52.500 36.000

Leverantérsskulder 63.964 67.613

Skatteskulder 1.097 1.956

Upplupna skulder 92.348 95.985

Summa kortfristiga skulder 209.909 201.554

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6.158.788 6.401.514
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Kassaflddesanalys
Belopp i kr Not 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 78.899 114.387
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
- Avskrivningar 292.677 247.196
371.576 361.583
Erhallen ranta 147 285
Erlagd ranta -106.127 -104.503
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
fordndringar av rérelsekapital 265.596 257.365
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
-Férandring av rérelsefordringar -49.660 -18.777
-Férandring av rérelseskulder 8.355 -464
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 224.291 238.124
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -914.082
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -914.082
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 1.000.000
Amortering av lan -224.000 -440.000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -224.000 560.000
Arets kassafléde 291 -115.958
Likvida medel vid arets bérjan 96.211 212.169
Likvida medel vid arets slut 96.502 96.211
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kronor

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens
BFNAR 2012:1 (benamnt K3) samt Bokféringsnamndens BFNAR 20231 (Kompletterande upplys-
ningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning). Principerna &r oférandrade jamfért med 6-
regaende ar.

Redovisning av fond foér yttre underhall

Fonden redovisas som egen post under bundet eget kapital. Avséttning och ianspraktagande av
fonden sker genom omféring mellan bundet och fritt eget kapital. Till fonden skall enligt stadgarna
arligen avsattas 0,2 % av fastighetens taxeringsvarde eller pa basis av féreningens underhallsplan.
Da féreningen upprattar arsredovisningen enligt K3 betraktas stérre underhallsatgarder som inve-
steringar, aktiveras som tillgangar och blir féremal fér avskrivningar. Det medfér mindre behov av
avsattning till underhallsfond. Fran 2024 avsatts i enlighet med underhallsplanen beraknade mindre
underhall, dvs den del som inte &r féremal fér aktivering utan som kostnadsfors i resultatrakning.
lanspraktagande av underhallsfonden sker i storlek med utfallet av de mindre Reparation och un-
derhallskostnader som resultatférts under aret. Avsattning till och ianspraktagande av underhélls-
fonden foreslas av styrelsen och beslutas av ordinarie féreningsstamma.

Anldggningstillgangar

Avskrivningsplan fér stomme och grund har frdn och med 2014 férandrats till avskrivning under 100
ar (tidigare 50 ar). Oavskrivet restvarde vid omlaggningen avskrivs darefter linjart under resterande
84 ar fram till ar 2098. Ursprunglig avskrivningsstart var 1998. Avskrivningsplan fér bergvarmean-
l&ggning har fran och med 2017 &ndrats fran 10 till 20 ars avskrivning.

Anvéanda avskrivningstider:

Stomme och grund 100 ar
Stammar 50 ar
Fasadrenovering 30 ar
Renovering trappuppgang, lokalfénster 10 ar
Takanlaggning 10-25 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinstallationer 10-20 ar

TUM
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Not 2 Nettoomsittning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter 576.192 549.996
Lokal- och garageintakter 209.397 168.564
Ovriga intékter - 3.794
Summa 785.589 722.354
Not 3 Drifts- och dvriga fastighetskostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Elektricitet 78.470 83.343
Fjarrvarme 97.613 75.076
Vatten och aviopp 42.644 32.756
Renhallning och stéadning 32.716 33.489
Reparation och underhall 51.516 34.576
Kabel TV 22.536 21.945
Fastighetsskatt 29.268 28.440
Forsakringspremie fastighet 11.018 9.065
Ovriga fastighets- och férvaltningskostnader 14.461 34.305
Revisionsarvode 7.000 5.000
Redovisningstjanster 22.500 -
Bankkostnader 4,271 2776
Summa 414.013 360.771
Not 4 Byggnad
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-vid arets bérjan 8.051.874 7.204.042
-nyanskaffningar - 847.832
8.051.874 8.051.874
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-vid arets bérjan -2.459.320 -2.281.054
-arets avskrivning enligt plan --222.868 -178.266
-2.682.188 -2.459.320
Redovisat varde vid arets slut 5.369.686 5.592.554
Not 5 Markanlaggningar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-vid arets bérjan 180 000 180 000
180 000 180 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-vid arets borjan -100.509 -91.491
‘ -arets avskrivning enligt plan -8.994 -9.018
-109.503 -100.509
Redovisat vérde vid arets slut 70.497 79.491

T
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Not 6 Byggnadsinventarier
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2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-vid arets bérjan 1.240.242 1.173.992
-nyinvesteringar - 66.250
1.240.242 1.240.242
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-vid drets bérjan -662.243 -602.331
-arets avskrivning enligt plan -60.815 -59.912
-723.058 -662.243
Redovisat vdrde vid arets slut 517.184 577.999
Taxeringsvarde byggnad 17.458.000 15.088.000
Taxeringsvarde mark 36.000.000 41.000.000
53.458.000 56.088.000
Not 7 Lan hos kreditféretag
2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek bundet till 26-04-02 ranta 2,65% 810.000 810.000
Stadshypotek amorterad - 125.000
Stadshypotek bundet till 29-03-30 ranta 3,47% 452.000 452.000
Stadshypotek bundet till 26-03-17 ranta 2,65% 38.000 137.000
Stadshypotek bundet till 27-03-01 ranta 1,69% 775.000 775.000
Stadshypotek bundet till 27-03-01 ranta 2,85% 775.000 775.000
Stadshypotek bundet till 26-03-03 ranta 2,65% 700.000 700.000
3.550.000 3.774.000
Checkrakningskredit Handelsbanken limit 100.000 100.000
-varav utnyttjad - -
Not 8 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Panter och sékerhet for egna skulder
Fastighetsinteckningar 4.000.000 4.000.000
Summa 4.000.000 4.000.000

Eventualférpliktelser Inga Inga
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o~
Par Andin Josefsson

Stefan Permander

Min revisionsberattelse har avgivits den // /Vl% %ééé

Kent Larsson



REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdmman for Bostadsrattsféreningen Piplarkan nr 14, org.nr 702002-8077

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Pipléarkan nr 14 for
rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och geren i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
perden 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga
delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar
UtGver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens
forvaltning for Bostadsrattsforeningen Piplarkan nr 14 fér rakenskapsaret 2025 samt av
forslaget till disposition betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for mina uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Jag dr oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Stockholm 11 mars 2026

G

Kent Larsson




