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Styrelsen for BRF Valnéten, med séte i Stockholm, fir hdrmed avge &rsredovisning for rikenskapséret
2017.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Férvaltningsberiittelse

Verksamheten
Féreningen har till indamal att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadslégenheter 4 medlemmarna till nyttjanderitt och utan tidsbegréinsning.

Styrelsen for BRF Valndten far hirmed avge arsredovisning for réikenskapséret 2017
Om foreningen
Bostadsrittsféreningen registrerades 1998-09-15. Foreningens stadgar registrerades samma dag hos

Bolagsverket.

Fakta om var fastighet

Fastighetsbeteckning ~ Byggnadsdr Kommun

Valnéten 3 1884 Stockholm

Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsikring ingdr for styrelsen,

Byggnadernas tekniska status

En noggrann genomgéng/besiktning gérs arligen for att mojliggora en forlingning av livsldngden och
forbittring av kvaliteten i byggnaderna och den yttre miljon. Férebyggande underhall #r alltid billigare
#n avhjilpande underhall.

Under 2015 firdigstilldes en underhdllsplan med hjilp av Akerlunds Fastighetsforvaltning som var ténkt
att fungera som ett stid for styrelsen néir det giiller att planera och forbereda de olika underhallsatgirder
som fastigheten kréver. Under aret har det framkommit att fastighetens tekniska status &r simre &n
tidigare bedomt varfor atgéirder lingre fram i underhallsplanen behover tidigareldggas. Ett flertal
vattenlickor under 2016/2017 i gardshuset har indikerat behovet av ett stambyte. Under aret har Frakka
dérfor anlitats som teknisk radgivare i utredningen av ett eventuellt stambyte . Efter Frakkas inventering
av stammarna samt filmning av vissa stammar, har beslut fattats att byta samtliga stammar i gardshuset.
Inom en femarsperiod ska dessutom kéksstammarna i gathuset bytas.

Styrelsen har upphandlat en ny underhéllsplanen som ska vara klar i borjan av 2018. Syftet ér att ligga

fram en langsiktig plan for att sikerstilla ett forebyggande underhéll sa att fastigheten halls i gott skick,

att fastigheten ej &r under- eller dverfinansierad, samtidigt som foreningens ekonomi beaktas. Allt for att

ligenheterna ska vara trivsamma att bo och leva i och behalla sina vérden. Planen kommer att 16pa dver

de kommande 20 dren och besta av information om vilka atgirder som behdver goras, nér atgirderna

infaller i tiden samt vilka kostnader som atgérderna innebér. Detta innebér att vi kan forutse och planera
@ for finansieringen fastighetsunderhallet. Planen skall uppdateras I6pande efter teknisk besiktning,
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Forvaltningen av fastigheten

2017 har varit det femte &ret som den 16pande tekniska och ekonomiska forvaltningen samt lokalvarden
legat ut pa olika foretag. Botema Fastighets AB har skott den ekonomiska forvaltningen. Akerlunds har
ansvarat for den tekniska forvaltningen, samtidigt som IL Stdd har ansvarat for stddningen. Under 2017
har en utviirdering gjorts av den tekniska férvaltningen och stddningen da dessa avtal 18per ut i slutet av
2017. Baserat pa en kombination av pris och servicekvalitet har beslut har fattats att byta entreprendrer

for teknisk forvaltning respektive stddning till Svefab AB respektive Stidhuset AB.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret och utforda underhallsarbeten
Under aret har foljande genomforts:

Fastighetsunderhall och drift:

- Beslut om stambyte av samtliga stammar i gérdshuset.

- Upphandling av Frakka som teknisk radgivare for inventering, upphandling och genomftrande av
stambyte (féreningens representant gentemot entreprendren).

- Foreningsdag hist och var med iordningstillande av innergdrd inkl planteringar

- Upphandling av Svefab AB samt Stédhuset AB for teknisk fastighetsfrvaltning respektive stédning.
- Upphandling av SBC for att géra en ny underhallsplan i borjan av 2018.

- Bildandet av en hissgrupp i februari 2017 i syfte bereda frigan kring byggandet av eventuella hissar i
samband med att vindarna ska exploateras. Gleipnergruppen #r samarbetspartner.

- Uppstgning av hyreskontraktet for hyreslokalen i syfie att omvandla den till bostadsritt

Fragor for kommande ar:
Genomfbrande av stambyte i girdshuset. Beslut om en eventuell vindsexploatering och hissbyggnation

samt omvandling av hyreslokalen till bostadsrétt

Liéigenheter och lokaler
Foreningen uppléter 33 ligenheter med bostadsrétt och 1 lokal med hyresrétt.

Liagenhetsfordelningen for bostadsritter

1 rok 2 rok 3 rok 5 rok
4 25 1 3
Overlitelser

Under aret har fyra ligenheter verlatits och for nérvarande dr tre andrahandsuthyrningar beviljade av
styrelsen.
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Foértroendevalda
Styrelsen har under aret bestatt av:

Malin Siekkinen, ordférande
Leo Silvén Méller, sekreterare
Tobias Hultman, kassor
Anders Toll

Petter Lundquist

Martin Larsson

Styrelsen har héllit tio protokollférda méten under &ret samt en extrastimma. Ut&ver dessa har ett mindre
antal arbetsmaten héllits. Alla ledam&ter och suppleanter har deltagit i styrelsearbetet pa likvérdig grund.

Styrelsens overviganden gdllande fastighetens och foreningens skotsel:

For att finansiera investeringen i stambytet har styrelsen fortsatt arbetet med att utreda méjligheten att
exploatera vindarna. P4 extrastimman i november 2017 beslutades ocksa om att forséka omvandla
hyreslokalen till bostadsritt. Hyreskontraktet for hyreslokalen sades upp i december 2017.

Revisor
Revisor har varit Eva Eriksson.

Stimmor
Arets foreningsstimma avseende verksamhetsaret 2016 holls den 15 februari 2017 med 20 medlemmar
nérvarande. Det hélls dven en extrastimma den 30 november 2017 med 19 medlemmar nérvarande.

Flerarsoversikt (Tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 879 858 786 776 644
Resultat efter finansiella poster -140 -369 -115 -127 148
Soliditet (%) -10,0 -8,3 -3,6 -2,1 -0,5
Arsavg per kvm bostadsyta 288 288 288 288 226
Léan per kvm bostadsyta 3882 3882 3742 3742 3275

Arets resultat
For 2017 visar féreningen ett negativt resultat innan avskrivningar uppgéende till -140 444 kronor.
Avskrivningarna uppgér till -144 319 kronor vilket ger ett resultat pa 3 875 kronor.

Rintekostnader fér 2017 uppgar till 158 434 kronor.

Under 2017 fattades beslut om att hija arsavgiften fran 1 januvari 2018 fran 288 kr/kvm till 468 kr/kvm i
syfte att finansiera stambytet och stérka likviditeten i kassan.

En fortsatt god ekonomi #r till stérsta delen beroende av marknadsréintorna, ett vil planerat forebyggande
underhall av fastigheten, samt att medlemmarna bidrar med egna arbetsinsatser for att halla
underhallskostnaderna nere och dérmed ocksa arsavgifterna.

Skatter och avgifier

Enligt géllande regler dr det den som #4ger fastigheten vid ingéngen av ret som #r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvérde. For bostédderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 315 kr per bostadslégenhet.

/61-‘ Greningen #r skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsréttsforening.
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Betriffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt héinvisas till féljande resultat- och balansrikning

samt noter.

Forindring av eget kapital

Fond fir yttre Balanserat

underhall resultat

Belopp vid érets ingéng 683 934 -973 729
Disp av féreg ars resultat -369 080
Forindring under aret 171 969 -171 969
Belopp vid drets utging 855903 -1514778

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s3 att
reservering fond for yttre underhall
i ny rékning dverfores

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med

@ tilldggsupplysningar.

Arets Totalt
resultat
-369 080 -658 875
369 080 0
-140 444 -140 444
-140 444 -799 319

-1514 778
-140 444
-1655 222

172 800
-1 828 022
-1 655 222
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Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomsétining

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rirelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

(=}

2017-01-01
-2017-12-31

809 938
105 346
915 284

-305 734
-305 617
-89 056
-52 568

-144 319
-897 294
17 990

-158 434
-158 434
-140 444
-140 444

-140 444
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2016-01-01
-2016-12-31

807 793
77418
885211

-474 072
-334 782
-92 639
-51 062

-144 319
-1 096 874
-211 663

-157 417
-157 417
-369 080
-369 080

-369 080
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Forbéttringsutgifter pd annans fastighet
Summa materiella ankiiggningstillgingar

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

@SUMMA TILLGANGAR

Not 2017-12-31

9 8021076
-577 276
7 443 800

7 443 800

4347
74 025
78 372

400
400

433 431
433 431
512 203

7956 003
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2016-12-31

8 021 076
-432 957
7588 119

7588119

28 856
54797
83 653

400
400

294 252
294 252
378 305

7 966 424
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernftretag
Summa lngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

6 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2017-12-31

855903
855903

-1514 778
-140 444
-1 655 222
-799 319

7300 000
1010723
8310723

145 201
820

24 568
274 010
444 599

7956 003
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2016-12-31

683 934
683 934

-973 729
-369 080
-1 342 809
-658 875

7 300 000
1010723
8310723

79 994
0

28 744
205 838
314 576

7966 424
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Noter

Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Anléiggningstillgangar

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsviirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsnéimndens allménna
rad 2003:4. Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits p& féreningsstimma sker dveféring frdn balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Intéktsredovisning sker i enlighet med Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR 2003:3, intékter).
Arsavgifter och hyror intiktsfors i samband med avisering/fakturering vilken sker ménatligen for
lokalhyresgésten och kvartalsvis for bostadsrittshavare.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som belper pa
rdkenskapséret redovisas som int#kt.

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

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgéngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjir avskrivningsplan.

Ar 2017 har ingen avskrivning skett pa byggnaden.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de ber#knas inflyta.
Tillimpade avskrivningstider:

Géard 2,00
Maskinpark tvittstuga 10,00

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointiikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intéikter och kostnader, men fore extraordinéira intéikter och kostnader.

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

C balansomslutning.
A&
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Not 1 Stiillda siikerheter

Siikerheter stiillda till formén for koncernforetag
Fastighetsinteckning

Inga ansvarsforbindelser

Not 2 Arsavgifter och hyror

Avgift
Hyra lokal ej moms
Fast.skatt ej moms

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Internet

Overlatelseavgift och pant.avg
Erséttning andrahandsuthyrning
Ovr ersittningar och intikter

Not 4 Fastighetskostnader

Reparation & UH
El

Vatten och avlopp
Sophéimtning
Kéllsortering

2017-12-31

8310723
8 310 723

2017

616 595
178 113

15 230
809 938

2017-12-31

68 805
4016

7 857
24 668
105 346

2017-12-31

-176 602
-43 462
-44 195
-35 820

-5 655

-305 734

9(12)

2016-12-31

8310723
8310 723

2016

616 563
176 000

15230
807 793

2016-12-31

49 995
11 550
15 874

0
77 419

2016-12-31

-343 154
-40 743
-42 050
-35 520
-12 605

-474 072
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Not 5 Driftskostnader
2017
Stédning -46 564
Obl besiktningskost OVK,hiss 0
Entrémattor -17 229
Ovriga fastighetskostnader -5 485
Fastighetsforsékring -39 689
Anticimex -18 439
Kabel-tv -8 952
Bredband -65 340
F-skotsel -35 336
Fastighetsskatt -59 351
Snordjning -9232
-305 617
Not 6 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
2017
Porto 0
Revisionsarvoden -3 750
Konsulttjénster -8 455
Fastighetsforvaltning -63 342
Méteskostnader -7 420
Bankkostnader -1 250
Foreningsavgift -4 840
-89 057
Not 7 Personalkostnader
2017
Styrelsearvode -40 000
Lagstadgade sociala avgifter -12 568
-52 568
Not 8 Avskrivningar
2017
Gard -130 381

€, Tvittstuga -13 938
& -144 319
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2016

-37 948
-15 000
-25 844
-17 056
-36 787
-15 646
-8 816
-69 099
-34 500
-57074
-17013
-334 783

2016

-493

-3 750
-15 150
-60 000
-6 457
-1949
-4 840
-92 639

2016

-40 000
-11 062
-51 062

2016

-130 381
-13 938
-144 319
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Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden - Byggnad
Vid érets bérjan

Nyanskaffningar

Utgdende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid rets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Planenligt restviirde vid drets slut

Planenligt restviirde vid arets slut

Taxeringsviirde

Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsviirde
Bostéder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsviirden - Ombyggnad

Vid érets borjan
Nyanskaffningar
Utgdende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan - Ombyggnad

Vid drets bérjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut

Totalt planenligt restviirde vid drets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
-~ Ombyggnad

~

2017-12-31

1 552 832

1552 832

-190 167
0
-190 167

1 362 665

18 663 000
38 660 000
57 323 000

55 800 000
1523 000
57 323 000

6658411
0
6 658 411

-432 957
-144 319
-577 276

6 081 135

1362 665
6 081 135
7 443 800
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2016-12-31

1552 832
0
1552 832

-190 167
0
-190 167

1362 665

18 663 000
38 660 000
57 323 000

55 800 000
1523 000
57 323 000

6658411
0
6 658 411

-288 638
-144 319
-432 957

6225 454

1362 665
6225454
7588119
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av 14ngfristiga l14n.
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Léanebelopp
2016-12-31
1 650 000
1650000
1010723

2 000 000

2 000 000

8 310 723

Riintesats Datum for Lénebelopp
Langivare % riinteiindring 2017-12-31
Stadshypotek 1,150 2017-11-02 1 650 000
Stadshypotek 3,400 2018-10-30 1 650 000
Stadshypotek 0,920 2018-03-13 1010 723
Stadshypotek 1,100 2020-03-30 2000 000
Stadshypotek 1,150 2019-03-30 2000 000
8310 723
Kortfristig del av langfristig
skuld 0
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