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arsredovisningen har faststillts pa foreningsstimma 2026-06-01. Féreningsstimman beslutade att
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originalen.
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Styrelsen for Brf Ormen Storre 14, med séte 1 Stockholms kommun, far hdrmed avge arsredovisning for
riakenskapsaret 2025. Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Ormen Storre 14 i Stockholms kommun registrerades hos Bolagsverket den
8 juli 1999.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamal &r att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter uppléta
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Upplételse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslidgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 28 augusti 2024.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade fastigheten Ormen Storre 14 1 Stockholms kommun den 6 oktober 2009, for
33 560 659 kr. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffningskostnader sasom lagfartskostnader och
provisioner etc. Byggnaden uppfordes ar 1911 och ombyggnad skedde ar 1981.

Foreningens fastighet bestar av 17 bostadsldgenheter samt fem lokaler. Den totala boarean (BOA) &r

1 131 kvm och lokalarean 324 kvm, totalt 1 455 kvm. Markareal for tomten uppgar till 706 kvm.
Fastigheten dr upplaten med tomtrétt. Tomtrétten kan tidigast sdgas upp 2040-04-01 och 16per dérefter i
tidsperioder om 40 é&r.

Avgildsperioden ar 10 ar. Avgilden foljde en arlig 6kning fram till 2023-03-31 déarefter uppgaende till
299 800 kronor per ar, avgéldsperioden gar ut och omforhandlas den 2029-03-31.

Léigenhetsfordelning:
4 st 1 rum och kok
6 st 2 rum och kok
6 st 3 rum och kok
1 st 5 rum och koék

Foreningens byggnad &r fullvardesforsikrad hos forsiakringsbolaget Trygg Hansa inklusive
ansvarsforsakring for styrelsen samt tillaggsforsékring for bostadsrittsinnehavarna.
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Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt foreningens stadgar med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde och i
enlighet med styrelsens beslut.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 26 juni 2009.

Underhallsplan
Foreningen har en underhéllsplan.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och
underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhill enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan. Arsavgiften
uppgér till 743 kr/kvm per éar.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Fastighetsskatt for lokaler &r for ndrvarande en procent av taxeringsvirde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet 2025 &r 56 101 000 kr, varav byggnadsvéardet dr 22 688 000 kr och markviardet 33 413
000 kr.

Antalet anstillda
Under éaret har féreningen inte haft ndgon anstélld.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgéar av not nio.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har avtal med Fastum AB.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 19 maj 2025 haft foljande sammanséttning:

Ledamdéter Patrik Derk
Edvard Sjogren
Johan Widegren
Marcus Borrong

Suppleant Jacob Nilsson
Inna Cahnbley

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 10 st protokollférda sammantrdden inkl ett konstituerande styrelsemote.
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Valberedning
Vid foreningsstimman valdes féljande personer in i valberedningen:
Sammankallande Urban Aldenklint
Charlotte Sundvik
Revisorer

Toresson Revision AB med Carina Toresson som huvudansvarig revisor och Monika Swedstrand som
revisorssuppleant.

Arvoden
Staimman beslot att arvodet till styrelsens ledaméter och suppleanter skall vara ett belopp om 37 000 kr
att fritt férdelas inom styrelsen. Erséttning till foreningens revisorer uppgar till 15 000 kr.

Ekonomisk stéllning

Foreningen bildades 2009 och har sedan bildandet haft en mycket bra och hdg stabil soliditet, vilket dver
tid resulterat i relativt 1ag belaning per kvm boyta.

Arsavgifter tas inte ut for att till fullo for att ticka avskrivningar, vilket innebir att det
bokforingsmaéssiga resultatet over tid har kommit att vara negativt, ndgot som dock inte paverkat
foreningens kassaflode eller likviditet.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under aret har féreningen drabbats av tva vattenskador. Den ena skadan har atgérdats under
rakenskapsaret, medan den andra kvarstér och atgédrdas under 2026. Skadorna hanteras i enlighet med

foreningens forsdkringsavtal.

Renoveringen av foreningens vindsvaning har pabdrjats under aret och arbetet fortgar in i ndstkommande
riakenskapsar. Styrelsen foljer 10pande projektets framdrift och ekonomi.

Styrelsen har beslutat att hoja arsavgifterna med 3,48 procent frdn och med kommande verksamhetsar, i
syfte att anpassa avgiftsuttaget till foreningens kostnadslége.

Foreningens styrelse har under aret tagit 6ver forvaltningen av garaget, vilket innebér att garaget nu
hanteras i foreningens egen regi.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid arets borjan 22.
Antal nya medlemmar 11.

Antal uttrddda medmedlemmar 7.
Antal medlemmar vid arets slut 26.

Foreningen har inte haft ndgra andrahandsuthyrningar under &ret.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 1387 1307 1301 1181
Resultat efter finansiella poster * -758 -382 -378 -818
Soliditet (%) 94,6 94,8 94,5 94,4
Balansomslutning 29 568 30303 30 789 31227
Skuldranta (%) 34 4,1 3,7 1,7
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 743 740 706 639
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 777 777 777 777
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsratt (kr/kvm) 999 999 999 999
Sparande per kvm (kr/kvm) -54 75 66 101
Réntekénslighet (%) 1,3 1,3 1,4 1,6
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 293 279 262 227
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter 59,7 64,1 61,6 61,2

Nettoomsiittning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster *

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Balansomslutning
Summan av samtliga tillgdngar respektive summan av samtliga skulder och eget kapital.

Skuldriinta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)_

Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt. I nyckeltalet
arsavgift per kvadratmeter uppléten med bostadsrétt ingar frdn och med 2023 IMD

avseende el, vatten och virme, telefoni, kabel-TV, bredband och avfallshantering, om sddana
avgifter tas av foreningen enligt BFN 2023:1.

Skuldsittning/kvm (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm uppliten med bostadsriitt (kr)
Foreningens totala fastighetslén dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

4 (14)

Justerat resultat (&rets resultat + &rets avskrivningar + &rets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten — vésentliga intékter

som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.
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Réintekinslighet (%)

Foreningens rintebédrande skulder dividerat med totala érsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)

Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens

fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintiikter (%)

Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.

*Qvan resultat efter finansiella poster innehéller till stor del avskrivningar.

Forandringar i eget kapital
Inbetalda
insatser

Belopp vid arets

ingang 33207 002

Disposition av

foregéende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets

utging 33207 002

Uppskriv-

ningsfond

2325480

2 325480

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

avsittning till yttre underhallsfond
1 ansprakstagande av yttre fond

i ny rdkning overfores

Upplysning om forlust

Fond for yttre

underhall

1 541 649

165 201

1706 850

Balanserat

resultat

-7 964 307

-547 334

-8 511 641

-8 511 641
=757 826
-9269 467

168 303
-111 875
-9325 895
-9 269 467

Arets

resultat

-382 133

382133
=757 826

-757 826

Foreningens underskott beror till 6verviagande del pa avskrivningskostnader for byggnaderna.
Avskrivningskostnader behover inte tickas av arsavgifterna. Styrelsens beddmning &r att foreningen tar
in tillrdckliga medel for att ticka I6pande kostnader och att avsittningen till underhéllsfond ar tillracklig.

Framgent kan styrelsen behdva hoja avgifterna eller ta 14n vid behov.

5 (14)

Totalt

28 727 691

0

-757 826

27 969 865

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar samt kommentar sid 3 "Forvaltningsberattelse/Ekonomisk

stdllning".
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintékter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

EE V]

2025-01-01
-2025-12-31

1386 892
20013
1 406 905

-1288 147
-205 828
-48 625
-567 375
-2109 975

-703 070

62

-54 818

-54 756

-757 826

-757 826

6 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

1306 561
15 157
1321718

-1 107 891
-145 304
-44 936
-355 927
-1 654 058

-332 340
15272
-65 065
-49 793

-382 133

-382 133
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anlidggningstillgangar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

28 955 069
28 955 069

28 955 069

0
315 989
128 421
444 410

168 592
168 592
613 002

29 568 071

7 (14)

2024-12-31

29 522 444
29 522 444

29 522 444

1 146
239939
127 159
368 244

411 892
411 892
780 136

30 302 580
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 35532482 35532482
Fond for yttre underhall 1 706 850 1 541 649
Summa bundet eget kapital 37 239 332 37074 131
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -8 511 641 -7 964 307
Arets resultat -757 826 -382 133
Summa fritt eget kapital -9 269 467 -8 346 440
Summa eget kapital 27 969 865 28 727 691
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 1 130 000 1 130 000
Leverantorsskulder 65 291 60 139
Skatteskulder 130 698 120 063
Ovriga skulder 16 705 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 255512 264 685
Summa Kortfristiga skulder 1598 206 1574 889

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 568 071 30 302 580
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
1 -2025-12-31 -2024-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster =757 826 -382 133
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 567 375 355927
Betald skatt 12 590 4180
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital -177 861 -22 026

Kassaflode fran foréindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar 1 146 -1 146
Fordndring av kortfristiga fordringar -1 928 -6 162
Forandring av leverantorsskulder 5152 -59 158
Foréndring av kortfristiga skulder 7 530 -46 900
Kassaflode frin den lopande verksamheten -165 961 -135 392
Arets kassaflode -165 961 -135 392

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid &rets borjan 645 030 780 422
Likvida medel vid drets slut 479 069 645 030
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen har for forsta gingen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt Bokféringsnimndens allménna rad
BFNAR2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar. Féreningen
har valt att inte rdkna om jamforelsetalen i enlighet med bestimmelserna i kapitlet 35, detta kan innebédra
bristande jamforbarhet mellan rakenskapsaret och foregédende rakenskapsar.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.
Redovisningsprinciperna dr fordndrade jamfort med foregaende ar dd man gétt frén K2-regelverket till
K3-regelverket.

Intdktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhéllsplan.

Anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar forutom inkopspriset dven utgifter som ar
direkt hénforliga till forvérvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet rdknas in i tillgdngens redovisade virde. Utgifter
for 1opande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgdngarna har skillnaden i forbrukningen bedomts vara vésentlig.

Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Avskrivning sker linjart Gver
den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till véisentligt restvirde

Tillampade avskrivningstider:

Stomme och grund 120 ar
Stamledning Virme 80 ar
Stamledning VA 60 ar
Fasad 40 ar
Fonster & fonsterdorrar 30 ar
Yttertak 50 ar
El 50 ar
Balkonger 50 &r
Hiss 40 ar
Ventilation 25 ar

Styr och dvervakning 20 ar
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Komponentindelning

Nér en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaftningsvérde aktiveras. Utgifter for Iopande reparationer
och underhéll redovisas som kostnader.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av sdvida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt 4r den skatt som
berédknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga virden pé tillgangar, skulder och avséttningar.

Not 2 Nettoomsiittning
2025 2024
Arsavgifter 834 185 834 185
Hyror bostéder 65 432 64 418
Hyror lokaler 380478 379 725
Hyror 6vriga objekt 70 842 0
Debiterad fastighetsskatt 14 760 16 101
Elavgifter 5850 2 925
Arende mark 15 345 9207
1 386 892 1306 561
I &rsavgiften ingar det virme och vatten.
Not 3 Driftskostnader
2025 2024
Fastighetsskdtsel 49 225 41938
Stadkostnader 37477 35 641
Hyra av entrémattor 8670 8 288
Systematiskt brandskyddsarbete 7 875 13 125
Hisservice/besiktning 5634 5420
Reparationer 100 398 55676
Planerat underhall 111 875 135910
Fastighetsel 67274 53 620
Uppvarmning 271170 272 009
Vatten och avlopp 87 577 81019
Avfallshantering 48 732 42 209
Forsdkringskostnader 54260 51447
Sjalvrisker 120 268 0
Tomtréttsavgald 299 800 299 800
Kabel-tv 6 788 6 684
Bredband 2 924 2193
Forbrukningsinventarier 0 680
Annonsering 1123 0

Material att vidarefakturera 3309 0
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Forbrukningsmaterial
Oresavrundning

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift

Hemsida

Porto
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden
Underhallsplan
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsviarden byggnader
Taxeringsviarden mark

3770
-2
1288 147

2025
41010
29 308

594

1703

2234
18 125
61281

4861

0

28 750
4 490
13472
205 828

2025
37 000
11625
48 625

2025-12-31
34793 962
34 793 962

-5271 518
-567 375
-5 838 893

28 955 069
22 688 000

33413 000
56 101 000
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2231
1
1107 891

2024
32670
27710

544
1738
2308

18125
45 468
5363

1 600

0

4 490
5288
145 304

2024
35000
9936
44 936

2024-12-31
34793 962
34 793 962

-4 915 591
-355 927
-5271 518

29 522 444
18 654 000

36 413 000
55 067 000
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Not 7 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare*
Stockholm vatten och avfall

Transaktionskonto hos Fastum

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Tomtréatt Stockholm Stad
Fastighetsforsékring
Bostadsritterna medlemsskap
Service Hiss

Bredband

Ekonomisk forvaltning

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Langivare %
SEB 4,13

Kortfristig del av 1angfristig skuld

Datum for

rantelindring

2026-03-28

2025-12-31

4 846
310477
666
315989

2025-12-31
74 950
41904

4 040
2010
2 443
3074
128 421

13 (14)

2024-12-31

6 801
233 138
0

239 939

2024-12-31
74 950
40292

4490
1952
2 428
3047
127 159

Lanebelopp
2025-12-31
1 130 000
1130 000

-1 130 000

Léanebelopp
2024-12-31
1 130 000
1130 000

-1 130 000

Foreningen har 14n som forfaller till betalning under kommande rékenskapsér, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér dr finansieringen langfristig och

styrelsens bedomning &r att 1dnen kommer forldngas vid forfall.

Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 0 kr
Léan som forfaller inom ett ar: 1 130 000 kr

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden
Beréknade sociala avgifter
Revision

2025-12-31
12 963
49 050
16 726
15 000

2024-12-31
1419
37000

11 625

15 000
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Fastighetsel

Fjarrviarme

Avfallshantering
Fastighetsskotsel
Fastighetsskdtsel extradebitering
Stddning

Vatten- och avlopp

Entrematta

Brandskyddsarbete

Forutbetalda avgifter och hyror

Not 11 Stillda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Arsredovisningen har beslutats 13 maj 2026.

Stockholm

Patrik Derk
Ordforande

Johan Widegren

Min revisionsberittelse har ldmnats

Carina Toresson
Revisor
Toresson Revision

5753
37186
10 627

3444

3278

3078
22016

723

2625

73 043
255512
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