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FORVALTNINGSBERATTELSE
2025-01-01--2025-12-31

Information om verksamheten

Foreningen har till sitt &andamal att framja medlemmars ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.

Foreningens fastighet

Foreningen ager fastigheten Ripan 4 pa Valhallavagen 134 och Artillerigatan 81 i Hedvig Eleonora férsamling, Stockholms
kommun. Huset uppférdes ar 1924 och ar ritad av arkitekt Bjorn Hedvall. Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Lansforsakringar
Stockholm. Fastigheten bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar och dartill inredd vindsvaning samt suterrang- respektive
kallarvaningar. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

2025 2024 2023 2022
Taxeringsvarde 142 923 000 150834 000 150 834 000 150 834 000
Varav byggnad 45923000 39834000 39834000 39834000
Varav mark 97 000 000 111 000 000 111000000 111000 000

Lagenhetsfordelning

1 rok 3
2 rok 13
3 rok 5
4 rok 8
5 rok 2
6 rok 1

Summa 32
Totalt 2 734 kvm bostadsyta samt féreningens skyddsrum pa 273 kvm.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Redan under 2021 inledde styrelsen ett forarbete for ett kommande stambyte. Da framfor allt foreningens vattenledningar var av sa
daligt skick bestamde styrelsen pa inradan av Fastighetsagarna att ett regelratt stambyte bor genomféras i féreningen. Ett sa kallat
reliningsarbete var inte en rekommenderad atgérd déa kall- och varmvattenledningar inte gér att relina. Aren 2022 och 2023
medforde darfor stora kostnadsokningar och rantedkningar. Detta har medfért att lanen 6kat med 21,3 miljoner kronor vilket
inkluderar kostnader for projektledning samt pantbrev. | januari 2024 betalade féreningen slutreglering avseende stambytet. Under
2024 band vi de flesta lanen och kunde darigenom sanka rantekostnaderna markant. Rantekostnaderna 2025 ligger i linje med
2024.

| slutet av 2022 upptacktes att infastningen till balkongracket fran féreningens ena vindsvaning lackt in vatten till underliggande
lagenhet vilket atgardades under 2023. Kostnaderna under 2023 uppgick till 528 000 kronor. Det blev fortsatt problem med fukt i
taket vilket under 2024 atgardades och utreddes. Samma konstruktion finns i foreningens andra vindsvaning men dar har ej
uppstatt lackage. For att inte Iackage ska uppsta behdvde en likadan renovering goras, vilket genomfordes under 2025.

Under 2024 gjorde styrelsen en genomsyn av fastigheten for att utvardera framtida upprustningsbehov. Rensning av ventilation
(utférd), OVK, renovering av sprickor i fasad, byte av cirkulationspump och I6pande underhall av portar ar alla mindre projekt som
behover goéras de kommande aren. Kostnadsestimat finns i budgetférslaget for 2025.

Under sommaren 2025 gick hissen pa Valhallavédgen 134 sonder. Omfattande renovering behévdes for att fa den i funktion igen.
Renoveringen genomférdes under augusti och september 2025. Denna kostnad har belastats arets resultat och ar den
huvudsakliga orsaken till att foreningen redovisar en forlust. Kostnaden ar en engangspost och paverkar inte féreningens
langsiktiga ekonomiska stabilitet.

Under aret har bostadsrattsféreningen haft elva styrelseméten varav fem protokollférda styrelsesammantraden. Styrelsen har
fokuserat pa foreningens ekonomi samt det skador och projekt som pagatt under huset. Utéver det har styrelsen under 2025 rullat
ut motionen "sékert vatten" samt digitaliserat var kommunikation i fastigheten. | slutet av 2025 fattades beslutet att Iagga éver den
ekonomiska forvaltningen pa Nabo da befintlig I6sning inte Iangre var ett alternativ.
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Styrelsen blev omvald under arsstamman 2025 och bestar av: Filippa Dracke von Euler som utsags till ordférande samt ledaméter
Joakim Klingspor och Andreas Baxivanos. Den nya styrelsen har avsagt sig styrelsearvodet i syfte att spara pengar for féreningen.
Andreas Baxivanos har flyttat och lamnat styrelsen. Ingen ny ledamot har blivit invald i styrelsen.

Nytillkomna medlemmar
Peter Settman
Anna och Simon Mark

Planerad 10-arsplan kommande underhall

2026
Fullféliande av OVK
Lagning av fasadsprickor

2028
Ommalning plattak

2029
Malning av fonster

2031
Energideklaration

2033
Tvattstuga inklusive nya tvattmaskiner och torktumlare
Fjarrvarmecentral

Utférda projekt

2024-2025
Renovering av balkongracken for vindsvaningarna.

2022-2023

Stambyte i hela fastigheten, alla avlioppsledningar + kall- och varmvattenledningar inkl. vvc (badrum, wc & kok). Stambytet
inkluderade aven nya badrum med nytt kakel och klinker samt ny inredning + nya ytskikt och inredning i wc i hela fastigheten + nya
elcentraler i samtliga lagenheter. (Livsldngd aviopp och vattenledningar ca + 50 ar). Renoveringen fardigstalldes under varen 2023.

Ersatt tidigare transportband i soprummet med en hiss for soporna ut till gatan. (Livsldngd ca 25 ar).

Ny varmegivare i undercentralen. (Livsldngd ca 25 ér).

2019
Fonsterrenovering, samtliga fonster renoverades. (Ommaélas efter ca 10-15 ar) .

2018
Trapphusrenovering, malat vaggar, tak och dérrar samt installerat ny belysning. (Underhall efter behov).

Yttertaket (plattak) malades. (Malas om efter ca 10 ar).

2013
Tvattstugan. Vaggar malades och nya tvattmaskiner och torktumlare installerades. (Tvéattmaskinen & torktumlaren har en beréknad
livsldngd pa ca 20 ér).

2008
Installerat ny fjarrvarmecentral. (Livsldngd ca 25 ar).

2007

Fasadrenovering inkl. ny puts och malning. (Livslidngd ca 30-40 ar).
2006/2007

Nya elstigare. (Livsldangd ca 40-50 ér).

2006
Hissrenovering. (Kréver I6pande underhall och service).
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Flerarsoversikt

2025
Nettoomsattning 2198 460
Resultat efter fin poster -55 007
Soliditet % 39%
Skuldsattning m2 bostadsyta, kr 9309
Arsavgift per m2 bostadsyta, kr 706
Energikostnad per m2 bostadsyta, kr 229
Arsavgifternas andel i % av rérelseintékter 84%
Sparande per kvadratmeter 189
Rantekanslighet 13%

» Féreningens rantekanslighet uppgar till 13%. Det innebér att om rantan stiger med en procentenhet behéver arsavgifterna

hojas med cirka 13% for att bibehalla samma resultatniva.

Nettoomsattning
Arsavgifter och hyror lokaler.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Skuldsattning m2 bostadsyta
Total upplaning i relation till bostadsytan.

Energikostnad per m2 bostadsyta, kr

2024
2135208
-44 345
39%
9309

706

221

86%

119

13%

Kostnader for el, vatten och varme i relation till bostadsytan.

Arsavgifternas andel i % av rérelseintakter

2023
2001 392
-9739793
38%

9 309

661

219

90%

50

2022

1565 257
-11 840 405
46%

7225

512

184

89%

185

2021
1285127
-102 948
77%
1757
409

183

87%

Arsavgifternas andel i relation till summan av arsavagifter, hyror lokaler, dvriga fakturerade kostnader samt férsakringsersattningar.

Sparande per kvadratmeter

Arets resultat med justering fér arets avskrivningar, planerat underhall samt justering for intakter och kostnader som ej normalt

férekommer.

Forandring av eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter

Belopp vid arets ingang 2056 135 15914 242

Disp av foreg ars resultat

Avsattning till yttre fond

Aterféring uppskrivningsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 2056 135 15914 242

Resultatdisposition

Till foreningsstdmmans forfogande star foljande:
Balanserat resultat

Arets resultat

Aterféring uppskrivningsfond

Till foreningsstdmmans forfogande

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Till yttre fond avsattes enligt stadgarna
| ny rékning balanseras

Balkonger

326 750

326 750

-22 651 120
-65 007
57 000

-22 649 127

-428 769

-23 077 896

Uppskrivnings- Yttre fond

fond

20 329 000

-57 000

20 272 000

452 502

428 769

881 271

Balanserat
resultat

-22 606 775
-44 345
-428 769

57 000

-23 022 889

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med bokslutskommentarer.

Arets resultat

-44 345
44 345

-55 007
-55 007
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RESULTATRAKNING Not  2025-01-01 2024-01-01
(Kr) 2025-12-31 2024-12-31
Intakter

Nettoomséattning 1 2198 460 2135208

Ovriga intakter 86 193 116 564
Summa intakter 2 284 653 2251772
Kostnader for fastighetsforvaltning

Driftskostnader 2 -1347 913 -1 151 916

Fastighetsskatt -64 398 -60 500
Summa kostnader fastighetsforvaltning -1 412 311 -1 212 416

Avskrivningar 3 -188 000 -188 000
Resultat fore finansiella poster 684 342 851 356
Finansiella poster

Rénteintakter 17 1550

Réntekostnader -739 366 -897 251
Summa finansiella poster -739 349 -895 701
Resultat efter finansiella poster -55 007 -44 345
ARETS RESULTAT -55 007 -44 345
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BALANSRAKNING Not 2025-12-31 2024-12-31
(Kr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 3 41 788 400 41 976 400
Summa materiella anlaggningstillgangar 41 788 400 41 976 400
Summa anldggningstillgangar 41 788 400 41 976 400
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 4338 15210
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 69 881 81 656
Summa kortfristiga fordringar 74 219 96 866
Kassa och bank 5 362 764 310 638
Summa omsittningstillgangar 436 983 407 504
SUMMA TILLGANGAR 42 225 383 42 383 904
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BALANSRAKNING

Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 18 297 127 18 297 127
Uppskrivningsfond 20 272 000 20 329 000
Fond for yttre underhall 6 881 271 452 502
Summa bundet eget kapital 39 450 398 39 078 629
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -23 022 889 -22 606 775
Arets resultat -55 007 -44 345
Summa fritt eget kapital -23 077 896 -22 651 120
Summa eget kapital 16 372 502 16 427 509
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - langtristiga 7 7 280 000 20 452 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - kortfristiga 7 18 172 000 5000 000
Leverantdrsskulder 79 829 163 432
Skatteskulder 6 552 5360
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8 314 501 335603
18 572 882 5 504 395
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 225 383 42 383 904
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KASSAFLODESANALYS

2025-01-01 2024-01-01
(Kr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat 684 342 851 356
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Avskrivningar 188 000 188 000
Erhallen ranta 17 1550
Erlagd ranta -763 579 -917 681
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 108 780 123 225
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga kortfristiga fordringar 22 647 -15 517
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga kortfristiga skulder -79 301 -412 144
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 52 126 -304 436
Arets kassafléde 52 126 -304 436
Likvida medel vid arets borjan 310 638 615 074
Likvida medel vid arets slut 362 764 310 638
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad, BFNAR
2016:10, om arsredovisning i mindre foretag. Den benadmns K2.

Varderingsprinciper

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for forbattringar av
tillgadngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade varde. Utgifter for repraration och underhall
redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av linjart dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod pa 200 ar.

Foljande avskrivningssatser har anvants:

Byggnader 0,5% 89000
Aktiverade rep/ombyggnader 2,0% 79000
Byte elstigare 10,0% 10000
Takrenovering 10,0% 10 000

188 000

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.

Not1 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter 1928 916 1928 916
Hyror lokaler 269 544 206 292
Summa nettoomsittning 2198 460 2135208
Not2 Driftskostnader

2025 2025
Underhall -375 544 -243 489
Forsakringar -62 879 -63 972
Varme -465 806 -469 634
El -75 964 -57 097
Vatten -85 443 -77 528
Renhallning -31 759 -27 202
Stadning mm -57 576 -55 775
Hiss -23 317 -9 909
Kabel tv + bredband -70 048 -69 664
Styrelsearvoden 0 0
Stambyte -7 788 20 102
Pantbrev 0 0
Renovering soprum - 0
Administration -35 000 -41 250
Revisionsarvode -25724 -25 203
Medlemsavgifter 5773 -5 681
Diverse kostnader -22 542 -23 527
Bank, post och aviavgifter -2749 -2 088
Arbetsgivaravgifter 0 0

Summa driftskostnader -1 347 912 -1 151917
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Not 3 Byggnader och mark

Byggnader

Ingadende anskaffningsvarde

Uppskrivning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde byggnader

Aktiverade reparationer/ombyggnader
Ingaende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde aktiverade reparationer/ombyggnader
Bokfort varde byggnader och rep/ombyggnader

Mark

Ingaende anskaffningsvarde

Uppskrivning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Bokfort varde mark
Bokfort varde byggnader och mark

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark
Totalt taxeringsvarde

Byggnadens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande:
Bostader
Lokaler

Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringar
Ovriga interimsfordringar

Summa

Not5 Kassa och bank

Handelsbanken Affarskonto
Summa

Not 6 Yttre reparationsfond

Brf Ripan 4 har under 2025 avsatt 428 769 kr till yttre reparationsfond.

2025-12-31
17 750 000
17 750 000
-493 000
-89 000
-582 000
17 168 000
4 152 000
4152 000
-1684 600
-99 000

-1 783 600
2 368 400

19 536 400

22 252 000
0
22 252 000

22 252 000

41 788 400

45 923 000
97 000 000
142 923 000

142 000 000
923 000

2025-12-31
52 168
17 713
69 881

2025-12-31
362 764
362 764

2024-12-31
17 750 000
17 750 000
-404 000
-89 000
-493 000
17 257 000
4152 000
4152 000
-1 585 600
-99 000

-1 684 600
2 467 400
19 724 400
22 252000
0

22 252 000
22 252 000
41 976 400
39 834 000

111 000 000
150 834 000

150 000 000
834 000

2024-12-31
45 489
36 167
81 656

2024-12-31

310 638
310 638

9 (10)
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Not 7  Skulder till kreditinstitut

Rénta per Villkors-
Lan 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31 andringsdag
Stadshypotek 353501 3,62% 1 680 000 1 680 000 2026-03-30
Stadshypotek 208830 2,72% 2280 000 2280 000 2027-09-01
Stadshypotek 385854 0,95% 792 000 792 000 2026-07-30
Stadshypotek 485794 2,99% 5000 000 5000 000 2026-06-01
Stadshypotek 485801 3,14% 5000 000 5000 000 2026-03-30
Stadshypotek 524040 3,05% 5000 000 5000 000 2026-05-26
Stadshypotek 564814 2,72% 5000 000 5000 000 2027-09-01
Stadshypotek 599213 2,70% 700 000 700 000 2026-09-01
Summa 25 452 000 25 452 000
Avgar kortfristig del -18 172 000 -5 000 000
Summa langfristig del 7 280 000 20 452 000

Den kortfristiga delen ar 1an som kommer villkorsédndras inom ett ar. Dessa kommer dock att forlangas och forfaller inte till
betalning.

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna réntekostnader 63 240 87 452
Ovriga upplupna kostnader 78 489 65 835
Forutbetalda arsavgifter 172772 182 316
Summa 314 501 335603
Not 9 Stallda sikerheter och eventualforpliktelser

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 25 452 000 25 452 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

Arsredovisningen beslutades den 19 maj 2026.
Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgér av den elektroniska underskriften, den 20 maj 2026.

Stockholm

Filippa Dracke von Euler

/‘{Wﬂ/ Drccie von % Joakim Klingspor

Filippa Dracke von Euler Joakim Klingspor

Ordférande Styrelseledamot
Fredrik Sandberg

Fredrik Sandberg

Styrelseledamot

Revisionsberattelsen avseende denna arsredovisning har avgivits enligt datum for elektronisk signering.

Jonas Olsson
Godkand revisor
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