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Styrelsen for BRF Valnoten 11, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1991-08-05. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-04-11 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-15 hos Bolagsverket. Brf Valnéten 11
forviarvade den 1 september 2000 fastigheten Valnoten 11. Fastigheten dr beldgen vid korsningen
Hantverkargatan/S6dra Agnegatan och &dr bebyggd med ett gathus och ett gardshus.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag (en dkta bostadsrattsforening).

I fastighetens byggnader finns 43 bostadsldgenheter varav en dr uthyrd som privatbostad och 42 upplatna
med bostadsrétt samt 8 lokaler for kommersiella hyresgister.

Fakta om vir fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Valnoten 11 2000 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsékring ingar for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning &r fjérrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1885-86 och bestar av 2 flerbostadshus i 4-6 vaningar ovan mark med inredd

kéllarvaning.

Byggnadernas uthyrbara yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 4 111 kvadratmeter, varav 3 178
kvadratmeter utgor ldgenhetsyta och 933 kvadratmeter utgdr lokalyta.

Liagenheter och lokaler
Foreningen upplater 42 lagenheter med bostadsritt och 1 lagenhet med hyresritt.

Léagenhetsfordelningen for bostadsritter:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

6 9 23 1 3
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Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Byggnadernas tekniska status

Foreningen foljer en underhéllsplan som uppréttades hosten 2017 dér storre arbeten strécker sig fram till
2049. Underhallsplanen ar ett utmérkt verktyg for att skapa trygghet i boendet och sékra fastighetens
vérde over tiden.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltning har skotts av Botema Fastighets AB.

Teknisk forvaltning har skotts av BK fastighetsservice AB.

Utforda investeringar och underhéllsarbeten under tidigare ar

Genomford dtgdrd Ar
Renovering av trapphusen 1995

Nya balkonger 2003-2006
Nya entrédorrar (Sodra Agnegatan 24) 1995
Omputsning av fasad 1995,2010 och 2011
Installation av fjarrvirme 1995
Rorstambyte 1995
Elstambyte 1995
Energi- och ljudisolerade fonster, delvis 1995
Renovering av fonster 2008
Injustering av virmesystemet med pumpbyte 2012-2013
Ommalning av taket 2012
Renovering av tvittstuga/soprum och hantverkar-WC 2015
Iordningstéllande av styrelserum 2015
Installation av fiber for bredband 2015
Renovering av golv i trapphus 24 2016
Renovering av trapphus 30A 2016
Hissarnas maskineri, 30, 32, 24 2016
Renovering av trapphus 30, 32, 24 2017
Ombyggnation av undercentral 2017
Fonstermalning plan 3-5 2018
Fonstermalning plan BV-2 2022

Visentliga hindelser under rikenskapsaret samt efter dess slut och utforda
underhéllsarbeten

Nedanstdende dtgdrder har genomforts under dret

Fonsterrenovering etapp tvad genomfordes, utgiften pa ca 1,1 miljoner sek finansierades med egna medel
frén kassa, och kostnadsfordes till 100% under &r 2022 enligt K2-regelverket

For att undvika att foreningen i framtiden ska kunna riskera att bli klassad som en sk oékta forening, har
styrelsens planering av atgérder intensifierats under 2023, och ett mandat for att ha en bredare
verktygslada till hands for detta, kommer av styrelsen sokas pé& ordinarie arsstimma 2023.

Hyreslokaler
For nérvarande finns inga vakanser.
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Atgéirder inom egenkontroll och energieffektivisering
Brf Valnéten 11 har ett kvalitets-, miljo- och arbetsmiljosystem som skall verka for en séker och
hélsosam milj6 for boende och lokalhyresgéster och andra som paverkas av var verksambhet.

Genom att organisatoriskt precisera ansvarsomraden inom styrelsen genomfors egenkontroller som skall
sdkerstilla att stillda krav i Plan- och Bygglagen, Miljobalken, Arbetsmiljolagen samt Lagen om skydd
mot olyckor efterfoljs.

Detta sker inom var egen verksamhet och genom att delegera dver ansvaret till vara lokalhyresgéster och
deras verksamheter samt till de foretag vi anlitar inom den tekniska forvaltningen.

Inom kvalitets- och miljdarbetet i styrelsen analyseras behov av reparationer, renoveringar och
forbattringar av sikerheten och beslut om éatgird dverfors till underhéllsplanen.

Genom att mdjlighet ges for medverkan i kurser och foreldsningar tillfors styrelsen nya kunskaper och far
del av fragor som ror kvalitets-, milj6-, arbetsmiljo- och brandskyddsarbetet.

Vid dndringar i ldgenheter, som kriver styrelsens godkénnande, stélls krav att arbetena upphandlas med
relevanta avtal och utfors enligt géllande lagar och bestimmelser. Entreprendren ska inneha foéreskrivna
forsdkringar och utfor begirda egenkontroller.

Foreningens ldngsiktiga underhdllsarbete fortsitter. Styrelsen arbetar efter en underhallsplan som
stracker sig fram till 2049, arligen uppdateras och justeras denna.

Kostnadseffektivitet
Kostnadseffektiviteten &r i stindig fokus. Styrelsen arbetar forebyggande for att undvika framtida
kostnader. Foreningens leverantorer viéljs med omsorg. Avtalen foljs upp och utvérderas kontinuerligt.

Upphandling av storre renoveringar sker efter anbudsinfordran med forfrdgningsunderlag som grund.
Styrelsen samlar kontinuerligt information om de atgérder som genomforts i varje lagenhet dar

godkénnande av dndringen krévts frén styrelsen.

Allmén information av betydelse fér medlemmarna finns pa foreningens hemsida (brfvalnotenl 1.se).

Medlemsinformation
Av foreningens medlemslidgenheter har 5 st overlétits under aret 2022.

Foreningen har fortsatt avgiftsfritt gdllande ldgenhetsavgift. Balkongavgift kommer ddremot fortsatt att
behova betalas. Detta gors arsvis.

Foreningens policy for andrahandsupplatelse ér:
Foreningen foljer bostadsrittslagen 7 kap. Medlem kan upplata sin ldgenhet i andra hand om styrelsen
ger sitt samtycke. [ samband med andrahandsuthyrning tar foreningen ut en avgift

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras siljaren en Overlatelseavgift och pantsittningsavgift debiteras
koparen. Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.
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Styrelsen
Vid stimman 2022-06-14 valdes styrelsen.
Styrelsen har haft foljande sammanséttning:

Robert Hector Ordforande
Catrin Huldt Ledamot
Carl Lindberg Ledamot
Martin Sundberg Ledamot
Mathias Nilsson Suppleant
Lena Herder Suppleant

Robert Hector har under hela 2022 varit ordforande.

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen har under éret avhallit 8 protokollférda sammantriaden.

Revisor
BDO Mailardalen AB med auktoriserad revisor Bo Johansson som huvudansvarig revisor.

Valberedning
Axel Berglund, Maria inglander

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2022-06-14.

Foreningens ekonomi

Ett stort arbete har sedan tidigare lagts ner av styrelsen pa att fa en mer forutsdgbar och transparent
avgiftsnivd med hansyn till var forenings villkor. Detta har gjorts bland annat genom att sitta en
langsiktig budget som bygger pa den budget som var ekonomiske forvaltare Botema producerar en gang
per ar, med justeringar for att béttre passa vara langsiktiga villkor som vi i styrelsen kan bedoma dem
idag. Dessa justeringar gés igenom arligen liksom den langsiktiga budgeten i 6vrigt, da bedémning av
langsiktiga villkor kan, och rimligtvis kommer, fordndras pa sikt.

Féreningens kassa och lan

Foreningens kapitalstruktur ses regelbundet dver av styrelsen med hénsyn till vir balansrdakning i dvrigt
och forvéntade kassafloden. For att hantera kassaflodet har foreningen banklan och en kassa. Vid
utgdngen av 2022 uppgick foreningens banklan till 34 miljoner sek, vilket dr ofordndrat fran utgdngen av
2021. Kassan uppgick vid utgdngen av 2022 till ca 1 miljon sek, motsvarande tid 2021 uppgick den till ca
1,4 miljoner sek. Fonsterrenoveringen under 2022 finansierades ur kassa och tog ca 1,1 miljoner sek i
ansprak.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Rorelsens intdkter 3074 3174 3310 3342 3 146
Resultat efter finansiella poster -1 690 41 309 319 -1310
Soliditet (%) 78 77 77 77 68
Arsavg. per kvm bostadsrittsyta (kr) 0 0 215 215 215
Lan per kvm bostadsrattsyta (kr) * 10 940 0 0 0 0
Sparande per kvm totalyta (kr) * 123 0 0 0 0
Réntekénslighet (%) * 11 0 0 0 0
Energikostnad per kvm totalyta (kr) * 199 0 0 0 0

Rorelsens intdkter
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

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

Arsavg per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttytan.

Lan per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala fastighetsléan dividerat med bostadsrittsytan.

Sparande per kvm totalyta
Arets resultat plus avskrivningar plus extraordinira kostnader samt intéikter dividerat med totalytan.

Réntekénslighet

Foreningens totala fastighetslén dividerat med omséttningen.

Om réntan pa foreningens 14n stiger med 1 procentenhet behdver foreningen hdja arsintdkterna med
motsvarande procent som riantekénsligheten.

Energikostnad per kvm totalyta
Bokford vatten-, el- och virmekostnad dividerat med totalytan.

* Nytt nyckeltal fran 2022
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Forindringar i eget kapital

Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond byggnad
Uppskrivningsfond mark
Fond for yttre underhall
Balkongfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Belopp vid arets utging

Belopp vid
arets ingang
41311721
6457 359

74 903 645
702 000

66 735

-5 732 966

41 147

117 749 641

Behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets resultat

behandlas s3 att
avsittes till underhéallsfond

lanspréktagande av yttre underhallsfond

lanspraktagande av balkongfond

i ny rdkning 6verfores

Disp av foreg
ars resultat

41147
41147

Foriandring

under aret

-303 872
11 800 000
234 000
17 565
61128

-1 689 737
10 119 084

-5 630 692
-1 689 737
-7 320 429

234 000
-936 000
-8 745

-6 609 684
-7 320 429

Belopp vid
arets utgang
41 311 721

6 153 487

86 703 645
936 000

84 300

-5 630 691

-1 689 737
127 868 725

7 (17)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

—_

NN B Ww

2022-01-01
-2022-12-31

2963 490
110 181
3073671

-2 300 227
=770 071
-150 827
-162 840

-1 071 880

-4 455 845

-1382 174

888

-308 451
-307 563
-1 689 737

-1 689 737

8 (17)

2021-01-01
-2021-12-31

3139493
34 009
3173 502

-1 184707
-703 139
-143 950
-128 278
-768 008

-2 928 082
245 420

0

-204 273
-204 273
41 147

41 147
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

8 162 449 336
162 449 336

162 449 336

688 300
1019
73 958
763 277

1 043 629
1043 629
1 806 906

164 256 242

9 (17)

2021-12-31

151 721 216
151 721 216

151 721 216

35003
62 462
97 467

1398 871
1398 871
1496 338

153 217 554
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond
Balkongfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10
11

10

2022-12-31

41311721
92 857 132
84 300

936 000
135189 153

-5 630 692
-1 689 737
-7 320 429
127 868 724

12 500 000
631 200
13 131 200

21 500 000
194 310

41 728
341 302
1178 978
23 256 318

164 256 242

10 (17)

2021-12-31

41311721
81 361 004
66 735

702 000
123 441 460

-5 732 966
41 147

-5 691 819
117 749 641

12 500 000
631 200
13 131 200

21 500 000
214 144
11770

206 159
404 640
22 336 713

153 217 554
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Balkongfond

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2022-01-01
-2022-12-31

-1 689 737
1071 880
48 915

-568 942

-688 298
3532
-19 834
909 480
-364 062

0
8 820
8 820

-355 242

1398 871
1043 629

11 (17)

2021-01-01
-2021-12-31

41 147
768 008
-27 345

781 810

-2

-16 797
117 528
-248
882 291

-500 000
8 820
-491 180

391 111

1007 761
1398 872
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens
anskaffningsvirde. Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pé
rakenskapsaret redovisas som intikt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgédngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvérde, med tilldgg for
uppskrivning av byggnad och mark inom ramen for bostadsrattslagen och K2-regelverket, minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig nivé, dkar
tillgdngarnas redovisade vérde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Reparation gard (2005) 20
Fonsterrenovering (2007) 20
Fasadrenovering (2009) 20
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Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler

Not 2 Ovriga rorelseintiikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Brandkontoret
Ovr erséttningar och intékter

Ersittning andrahandsuthyrning

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Fonsterrenovering

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophédmtning/renhéllning
Kéllsortering

Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK, hiss
Hisservice

Entrémattor

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Snordjning

2022

0

118 583

2 844 907
2963 490

2022

1925
11 500
78 746
18010

110 181

2022

-253 196
-1 122 008
-150 853
-527 915
-138 073
-62 094
-46 087

-2 300 226

2022

-113 782
-6 641
=72 632
-8 180
-30 820
-83 451
-40 809
-56 244
-47 783
-301 317
-8412
=770 071

13 (17)

2021

334 531
116 156
2 688 807
3139 494

2021

6726
11 000
4375
11 908
34 009

2021

-309 073
0

-98 275
-569 119
-127 070
-53 316
-27 855

-1 184 708

2021

111 034

-5 601
-50 003

-9 725
-28 331
-80 034
-39 750
-56 310
-45 001
-258 737

-18 613
-703 139
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moéteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavg,

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Sociala avgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2022

-37 406
-88 028
-2720
-14 953
-2 661
-5058
-150 826

2022

-100 000
-62 840
-162 840

2022

-921 298
-150 582
-1 071 880

14 (17)

2021

-36 764
-85 630
-5 580
-7 525
-3575
-4 876
-143 950

2021

-100 000
-28 278
-128 278

2021

-617 426
-150 582
-768 008
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden och uppskrivningar
byggnader och mark

Vid érets borjan mark

Arets uppskrivning mark

Vid arets borjan byggnad

Vid érets borjan uppskrivning byggnad

Utgiende anskaffningsvirde inkl uppskrivningar

Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Rattelse avskrivningar enl plan 2019-2021

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostéader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvérde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2022-12-31

93 600 000
11 800 000
61 742 641
6457 359
173 600 000

-11 043 011
-693 394
-227 904

-11 964 309

161 635 691

81 400 000
105 400 000
186 800 000

163 200 000
23 600 000
186 800 000

3014 628
3014 628

-2 050 402
-150 582
-2 200 984

813 644

161 635 691
813 644
162 449 335
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2021-12-31

93 600 000
0

61 742 641
6457 359
161 800 000

-10 425 585
-617 426

0

-11 043 011

150 756 989

68 200 000
93 600 000
161 800 000

142 200 000
19 600 000
161 800 000

3014 628
3014 628

-1 899 820
-150 582
-2 050 402

964 226

150 756 989
964 226
151 721 215
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Not 9 Uppskrivningsfond

Mark
Uppskrivning 2016
Uppskrivning 2019
Uppskrivning 2022
Summa mark

Byggnad

Uppskrivning 2019 *

Rittelse aterforing avskrivning 2019-2021
Avskrivning 2022

Summa byggnad

Totalt

2022-12-31

40 311 645
34 592 000
11 800 000
86 703 645

6457 359
-227 904
-75 968

6 153 487

92 857 132

* Avskrivning sker ver byggnadens beridknade aterstaende nyttjandetid om 85 éar.

Not 10 Skulder till kreditinstitut
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2021-12-31

40 311 645
34592 000

0
74 903 645

6457 359

6 457 359

81 361 004

Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Réntesats Datum for
Langivare % rinteindring
Stadshypotek 0,59 2025-10-30
Stadshypotek 3,035 2023-03-28

Kortfristig del av langfristig skuld

Fran 2020 klassificeras 1an som forfaller/villkorsdndras inom 1 ar som kortfristiga skulder i
arsredovisningen. Lanen r dock av langfristig karaktér och styrelsen avser att forldnga dem vid

villkorsandringsdatum.

Not 11 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Lanebelopp
2022-12-31
12 500 000
21 500 000
34 000 000

21 500 000

2022-12-31

631 200
631 200

Lanebelopp
2021-12-31
12 500 000
21 500 000
34 000 000

21 500 000

2021-12-31

631 200
631 200
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Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Eventualforpliktelser

Underskrifter

Stockholm

Robert Hector
Ordforande

Martin Sundberg

Var revisionsberittelse har lamnats

Ay BDO Milardalen AB

Bo Johansson
Auktoriserad revisor

2022-12-31

47 048 750
47 048 750

Inga

Carl Lindberg

Catrin Huldt
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2021-12-31

47 048 750
47 048 750

Inga
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Styrelsen for BRF Valnoten 11, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1991-08-05. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-04-11 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-15 hos Bolagsverket. Brf Valnéten 11
forviarvade den 1 september 2000 fastigheten Valnoten 11. Fastigheten dr beldgen vid korsningen
Hantverkargatan/S6dra Agnegatan och &dr bebyggd med ett gathus och ett gardshus.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag (en dkta bostadsrattsforening).

I fastighetens byggnader finns 43 bostadsldgenheter varav en dr uthyrd som privatbostad och 42 upplatna
med bostadsrétt samt 8 lokaler for kommersiella hyresgister.

Fakta om vir fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Valnoten 11 2000 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsékring ingar for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning &r fjérrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1885-86 och bestar av 2 flerbostadshus i 4-6 vaningar ovan mark med inredd

kéllarvaning.

Byggnadernas uthyrbara yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 4 111 kvadratmeter, varav 3 178
kvadratmeter utgor ldgenhetsyta och 933 kvadratmeter utgdr lokalyta.

Liagenheter och lokaler
Foreningen upplater 42 lagenheter med bostadsritt och 1 lagenhet med hyresritt.

Léagenhetsfordelningen for bostadsritter:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

6 9 23 1 3
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Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Byggnadernas tekniska status

Foreningen foljer en underhéllsplan som uppréttades hosten 2017 dér storre arbeten strécker sig fram till
2049. Underhallsplanen ar ett utmérkt verktyg for att skapa trygghet i boendet och sékra fastighetens
vérde over tiden.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltning har skotts av Botema Fastighets AB.

Teknisk forvaltning har skotts av BK fastighetsservice AB.

Utforda investeringar och underhéllsarbeten under tidigare ar

Genomford dtgdrd Ar
Renovering av trapphusen 1995

Nya balkonger 2003-2006
Nya entrédorrar (Sodra Agnegatan 24) 1995
Omputsning av fasad 1995,2010 och 2011
Installation av fjarrvirme 1995
Rorstambyte 1995
Elstambyte 1995
Energi- och ljudisolerade fonster, delvis 1995
Renovering av fonster 2008
Injustering av virmesystemet med pumpbyte 2012-2013
Ommalning av taket 2012
Renovering av tvittstuga/soprum och hantverkar-WC 2015
Iordningstéllande av styrelserum 2015
Installation av fiber for bredband 2015
Renovering av golv i trapphus 24 2016
Renovering av trapphus 30A 2016
Hissarnas maskineri, 30, 32, 24 2016
Renovering av trapphus 30, 32, 24 2017
Ombyggnation av undercentral 2017
Fonstermalning plan 3-5 2018
Fonstermalning plan BV-2 2022

Visentliga hindelser under rikenskapsaret samt efter dess slut och utforda
underhéllsarbeten

Nedanstdende dtgdrder har genomforts under dret

Fonsterrenovering etapp tvad genomfordes, utgiften pa ca 1,1 miljoner sek finansierades med egna medel
frén kassa, och kostnadsfordes till 100% under &r 2022 enligt K2-regelverket

For att undvika att foreningen i framtiden ska kunna riskera att bli klassad som en sk oékta forening, har
styrelsens planering av atgérder intensifierats under 2023, och ett mandat for att ha en bredare
verktygslada till hands for detta, kommer av styrelsen sokas pé& ordinarie arsstimma 2023.

Hyreslokaler
For nérvarande finns inga vakanser.
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Atgéirder inom egenkontroll och energieffektivisering
Brf Valnéten 11 har ett kvalitets-, miljo- och arbetsmiljosystem som skall verka for en séker och
hélsosam milj6 for boende och lokalhyresgéster och andra som paverkas av var verksambhet.

Genom att organisatoriskt precisera ansvarsomraden inom styrelsen genomfors egenkontroller som skall
sdkerstilla att stillda krav i Plan- och Bygglagen, Miljobalken, Arbetsmiljolagen samt Lagen om skydd
mot olyckor efterfoljs.

Detta sker inom var egen verksamhet och genom att delegera dver ansvaret till vara lokalhyresgéster och
deras verksamheter samt till de foretag vi anlitar inom den tekniska forvaltningen.

Inom kvalitets- och miljdarbetet i styrelsen analyseras behov av reparationer, renoveringar och
forbattringar av sikerheten och beslut om éatgird dverfors till underhéllsplanen.

Genom att mdjlighet ges for medverkan i kurser och foreldsningar tillfors styrelsen nya kunskaper och far
del av fragor som ror kvalitets-, milj6-, arbetsmiljo- och brandskyddsarbetet.

Vid dndringar i ldgenheter, som kriver styrelsens godkénnande, stélls krav att arbetena upphandlas med
relevanta avtal och utfors enligt géllande lagar och bestimmelser. Entreprendren ska inneha foéreskrivna
forsdkringar och utfor begirda egenkontroller.

Foreningens ldngsiktiga underhdllsarbete fortsitter. Styrelsen arbetar efter en underhallsplan som
stracker sig fram till 2049, arligen uppdateras och justeras denna.

Kostnadseffektivitet
Kostnadseffektiviteten &r i stindig fokus. Styrelsen arbetar forebyggande for att undvika framtida
kostnader. Foreningens leverantorer viéljs med omsorg. Avtalen foljs upp och utvérderas kontinuerligt.

Upphandling av storre renoveringar sker efter anbudsinfordran med forfrdgningsunderlag som grund.
Styrelsen samlar kontinuerligt information om de atgérder som genomforts i varje lagenhet dar

godkénnande av dndringen krévts frén styrelsen.

Allmén information av betydelse fér medlemmarna finns pa foreningens hemsida (brfvalnotenl 1.se).

Medlemsinformation
Av foreningens medlemslidgenheter har 5 st overlétits under aret 2022.

Foreningen har fortsatt avgiftsfritt gdllande ldgenhetsavgift. Balkongavgift kommer ddremot fortsatt att
behova betalas. Detta gors arsvis.

Foreningens policy for andrahandsupplatelse ér:
Foreningen foljer bostadsrittslagen 7 kap. Medlem kan upplata sin ldgenhet i andra hand om styrelsen
ger sitt samtycke. [ samband med andrahandsuthyrning tar foreningen ut en avgift

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras siljaren en Overlatelseavgift och pantsittningsavgift debiteras
koparen. Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.
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Styrelsen
Vid stimman 2022-06-14 valdes styrelsen.
Styrelsen har haft foljande sammanséttning:

Robert Hector Ordforande
Catrin Huldt Ledamot
Carl Lindberg Ledamot
Martin Sundberg Ledamot
Mathias Nilsson Suppleant
Lena Herder Suppleant

Robert Hector har under hela 2022 varit ordforande.

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen har under éret avhallit 8 protokollférda sammantriaden.

Revisor
BDO Mailardalen AB med auktoriserad revisor Bo Johansson som huvudansvarig revisor.

Valberedning
Axel Berglund, Maria inglander

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2022-06-14.

Foreningens ekonomi

Ett stort arbete har sedan tidigare lagts ner av styrelsen pa att fa en mer forutsdgbar och transparent
avgiftsnivd med hansyn till var forenings villkor. Detta har gjorts bland annat genom att sitta en
langsiktig budget som bygger pa den budget som var ekonomiske forvaltare Botema producerar en gang
per ar, med justeringar for att béttre passa vara langsiktiga villkor som vi i styrelsen kan bedoma dem
idag. Dessa justeringar gés igenom arligen liksom den langsiktiga budgeten i 6vrigt, da bedémning av
langsiktiga villkor kan, och rimligtvis kommer, fordndras pa sikt.

Féreningens kassa och lan

Foreningens kapitalstruktur ses regelbundet dver av styrelsen med hénsyn till vir balansrdakning i dvrigt
och forvéntade kassafloden. For att hantera kassaflodet har foreningen banklan och en kassa. Vid
utgdngen av 2022 uppgick foreningens banklan till 34 miljoner sek, vilket dr ofordndrat fran utgdngen av
2021. Kassan uppgick vid utgdngen av 2022 till ca 1 miljon sek, motsvarande tid 2021 uppgick den till ca
1,4 miljoner sek. Fonsterrenoveringen under 2022 finansierades ur kassa och tog ca 1,1 miljoner sek i
ansprak.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Rorelsens intdkter 3074 3174 3310 3342 3 146
Resultat efter finansiella poster -1 690 41 309 319 -1310
Soliditet (%) 78 77 77 77 68
Arsavg. per kvm bostadsrittsyta (kr) 0 0 215 215 215
Lan per kvm bostadsrattsyta (kr) * 10 940 0 0 0 0
Sparande per kvm totalyta (kr) * 123 0 0 0 0
Réntekénslighet (%) * 11 0 0 0 0
Energikostnad per kvm totalyta (kr) * 199 0 0 0 0

Rorelsens intdkter
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

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

Arsavg per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttytan.

Lan per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala fastighetsléan dividerat med bostadsrittsytan.

Sparande per kvm totalyta
Arets resultat plus avskrivningar plus extraordinira kostnader samt intéikter dividerat med totalytan.

Réntekénslighet

Foreningens totala fastighetslén dividerat med omséttningen.

Om réntan pa foreningens 14n stiger med 1 procentenhet behdver foreningen hdja arsintdkterna med
motsvarande procent som riantekénsligheten.

Energikostnad per kvm totalyta
Bokford vatten-, el- och virmekostnad dividerat med totalytan.

* Nytt nyckeltal fran 2022
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Forindringar i eget kapital

Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond byggnad
Uppskrivningsfond mark
Fond for yttre underhall
Balkongfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Belopp vid arets utging

Belopp vid
arets ingang
41311721
6457 359

74 903 645
702 000

66 735

-5 732 966

41 147

117 749 641

Behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets resultat

behandlas s3 att
avsittes till underhéallsfond

lanspréktagande av yttre underhallsfond

lanspraktagande av balkongfond

i ny rdkning 6verfores

Disp av foreg
ars resultat

41147
41147

Foriandring

under aret

-303 872
11 800 000
234 000
17 565
61128

-1 689 737
10 119 084

-5 630 692
-1 689 737
-7 320 429

234 000
-936 000
-8 745

-6 609 684
-7 320 429

Belopp vid
arets utgang
41 311 721

6 153 487

86 703 645
936 000

84 300

-5 630 691

-1 689 737
127 868 725

7 (17)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

—_

NN B Ww

2022-01-01
-2022-12-31

2963 490
110 181
3073671

-2 300 227
=770 071
-150 827
-162 840

-1 071 880

-4 455 845

-1382 174

888

-308 451
-307 563
-1 689 737

-1 689 737

8 (17)

2021-01-01
-2021-12-31

3139493
34 009
3173 502

-1 184707
-703 139
-143 950
-128 278
-768 008

-2 928 082
245 420

0

-204 273
-204 273
41 147

41 147
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

8 162 449 336
162 449 336

162 449 336

688 300
1019
73 958
763 277

1 043 629
1043 629
1 806 906

164 256 242

9 (17)

2021-12-31

151 721 216
151 721 216

151 721 216

35003
62 462
97 467

1398 871
1398 871
1496 338

153 217 554
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond
Balkongfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10
11

10

2022-12-31

41311721
92 857 132
84 300

936 000
135189 153

-5 630 692
-1 689 737
-7 320 429
127 868 724

12 500 000
631 200
13 131 200

21 500 000
194 310

41 728
341 302
1178 978
23 256 318

164 256 242

10 (17)

2021-12-31

41311721
81 361 004
66 735

702 000
123 441 460

-5 732 966
41 147

-5 691 819
117 749 641

12 500 000
631 200
13 131 200

21 500 000
214 144
11770

206 159
404 640
22 336 713

153 217 554
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Balkongfond

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2022-01-01
-2022-12-31

-1 689 737
1071 880
48 915

-568 942

-688 298
3532
-19 834
909 480
-364 062

0
8 820
8 820

-355 242

1398 871
1043 629

11 (17)

2021-01-01
-2021-12-31

41 147
768 008
-27 345

781 810

-2

-16 797
117 528
-248
882 291

-500 000
8 820
-491 180

391 111

1007 761
1398 872
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens
anskaffningsvirde. Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pé
rakenskapsaret redovisas som intikt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgédngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvérde, med tilldgg for
uppskrivning av byggnad och mark inom ramen for bostadsrattslagen och K2-regelverket, minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig nivé, dkar
tillgdngarnas redovisade vérde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Reparation gard (2005) 20
Fonsterrenovering (2007) 20

Fasadrenovering (2009) 20
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Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler

Not 2 Ovriga rorelseintiikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Brandkontoret
Ovr erséttningar och intékter

Ersittning andrahandsuthyrning

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Fonsterrenovering

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophédmtning/renhéllning
Kéllsortering

Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK, hiss
Hisservice

Entrémattor

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Snordjning

2022

0

118 583

2 844 907
2963 490

2022

1925
11 500
78 746
18010

110 181

2022

-253 196
-1 122 008
-150 853
-527 915
-138 073
-62 094
-46 087

-2 300 226

2022

-113 782
-6 641
=72 632
-8 180
-30 820
-83 451
-40 809
-56 244
-47 783
-301 317
-8412
=770 071

13 (17)

2021

334 531
116 156
2 688 807
3139 494

2021

6726
11 000
4375
11 908
34 009

2021

-309 073
0

-98 275
-569 119
-127 070
-53 316
-27 855

-1 184 708

2021

111 034

-5 601
-50 003

-9 725
-28 331
-80 034
-39 750
-56 310
-45 001
-258 737

-18 613
-703 139
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavg,

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Sociala avgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2022

-37 406
-88 028
-2720
-14 953
-2 661
-5058
-150 826

2022

-100 000
-62 840
-162 840

2022

-921 298
-150 582
-1 071 880

14 (17)

2021

-36 764
-85 630
-5 580
-7 525
-3575
-4 876
-143 950

2021

-100 000
-28 278
-128 278

2021

-617 426
-150 582
-768 008
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden och uppskrivningar
byggnader och mark

Vid érets borjan mark

Arets uppskrivning mark

Vid arets borjan byggnad

Vid érets borjan uppskrivning byggnad

Utgiende anskaffningsvirde inkl uppskrivningar

Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Rattelse avskrivningar enl plan 2019-2021

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostéader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvérde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2022-12-31

93 600 000
11 800 000
61 742 641
6457 359
173 600 000

-11 043 011
-693 394
-227 904

-11 964 309

161 635 691

81 400 000
105 400 000
186 800 000

163 200 000
23 600 000
186 800 000

3014 628
3014 628

-2 050 402
-150 582
-2 200 984

813 644

161 635 691
813 644
162 449 335

15 (17)

2021-12-31

93 600 000
0

61 742 641
6457 359
161 800 000

-10 425 585
-617 426

0

-11 043 011

150 756 989

68 200 000
93 600 000
161 800 000

142 200 000
19 600 000
161 800 000

3014 628
3014 628

-1 899 820
-150 582
-2 050 402

964 226

150 756 989
964 226
151 721 215
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Not 9 Uppskrivningsfond

Mark
Uppskrivning 2016
Uppskrivning 2019
Uppskrivning 2022
Summa mark

Byggnad

Uppskrivning 2019 *

Rittelse aterforing avskrivning 2019-2021
Avskrivning 2022

Summa byggnad

Totalt

2022-12-31

40 311 645
34 592 000
11 800 000
86 703 645

6457 359
-227 904
-75 968

6 153 487

92 857 132

* Avskrivning sker ver byggnadens beridknade aterstaende nyttjandetid om 85 éar.

Not 10 Skulder till kreditinstitut

16 (17)

2021-12-31

40 311 645
34592 000

0
74 903 645

6457 359

6 457 359

81 361 004

Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Réntesats Datum for
Langivare % rinteindring
Stadshypotek 0,59 2025-10-30
Stadshypotek 3,035 2023-03-28

Kortfristig del av langfristig skuld

Fran 2020 klassificeras 1an som forfaller/villkorsdndras inom 1 ar som kortfristiga skulder i
arsredovisningen. Lanen r dock av langfristig karaktér och styrelsen avser att forldnga dem vid

villkorsandringsdatum.

Not 11 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Lanebelopp
2022-12-31
12 500 000
21 500 000
34 000 000

21 500 000

2022-12-31

631 200
631 200

Lanebelopp
2021-12-31
12 500 000
21 500 000
34 000 000

21 500 000

2021-12-31

631 200
631 200
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Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Eventualforpliktelser

Underskrifter

Stockholm

Robert Hector
Ordforande

Martin Sundberg

Var revisionsberittelse har lamnats

BDO Milardalen AB

Bo Johansson
Auktoriserad revisor

2022-12-31

47 048 750
47 048 750

Inga

Carl Lindberg

Catrin Huldt

17 (17)

2021-12-31

47 048 750
47 048 750

Inga
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