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Styrelsen for BRF Valnéten, med séte i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2018.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter 4t medlemmarna till nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.

Om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-09-15. Foreningens stadgar registrerades samma dag hos

Bolagsverket.

Fakta om var fastighet

Fastighetsbeteckning Byggnadsar Kommun

Valnoten 3 1884 Stockholm

Fastigheten dr fullvardesforsédkrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsdkring ingdr for styrelsen.

Byggnadernas tekniska status

En noggrann genomgang/besiktning gors arligen for att mojliggdra en forlingning av livslingden och
forbéttring av kvaliteten i byggnaderna och den yttre miljon. Forebyggande underhall ar alltid billigare &n
avhjilpande underhall.

Under 2015 firdigstilldes en underhallsplan med hjilp av Akerlunds Fastighetsforvaltning som var tinkt
att fungera som ett stod for styrelsen nér det géller att planera och forbereda de olika underhallsatgérder
som fastigheten kriver. Under &ret har det framkommit att fastighetens tekniska status ar samre &n
tidigare bedomt varfor atgirder langre fram i underhallsplanen behover tidigareldggas. Ett flertal
vattenldckor under 2016/2017 i gardshuset har indikerat behovet av ett stambyte. Under aret har Frakka
darfor anlitats som teknisk radgivare i utredningen av ett eventuellt stambyte . Efter Frakkas inventering
av stammarna samt filmning av vissa stammar, beslutades att byta samtliga stammar i gardshuset. Inom
en femarsperiod ska dessutom koksstammarna i gathuset bytas.

Styrelsens ambition &r en l&ngsiktig plan for att sékerstélla ett forebyggande underhall sé att fastigheten
halls i gott skick, att fastigheten ej 4r under- eller 6verfinansierad, samtidigt som féreningens ekonomi
beaktas. Allt for att ldgenheterna ska vara trivsamma att bo och leva i och behalla sina varden. Nuvarande
underhallsplan kommer att 16pa 6ver de kommande 20 aren och bestér av information om vilka atgérder
som behover goras, nér dtgirderna infaller i tiden samt vilka kostnader som atgérderna innebér. Detta
innebdr att vi kan forutse och planera for finansieringen fastighetsunderhallet. Planen skall uppdateras
lépande efter teknisk besiktning.

Forvaltningen av fastigheten

2018 har varit det sjétte aret som den 16pande tekniska och ekonomiska forvaltningen samt lokalvarden
legat ut pa olika foretag. BoTema AB har skott den ekonomiska forvaltningen. Svefab AB har ansvarat
for den tekniska forvaltningen, samtidigt som Stadhuset AB har ansvarat for staidningen.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhéallsarbeten
Under aret har foljande genomforts:

Fastighetsunderhall och drift:
Stambyte av samtliga stammar i gardshuset.
Frakka som teknisk radgivare for inventering, upphandling och genomforande av
stambyte (foreningens representant gentemot entreprendren).
Foreningsdag host och var med iordningstéllande av innergard inkl planteringar
Uppségning av hyreskontraktet for hyreslokalen i syfte att omvandla den till
bostadsritt under 2019

Ligenheter och lokaler
Foreningen uppléter 33 ldgenheter med bostadsrétt och 1 lokal med hyresritt.

Lagenhetsfordelningen for bostadsrétter

1 rok 2 rok 3 rok 5 rok
4 25 1 3
Overlatelser

Under aret har fyra ldgenheter overlatits och for ndrvarande &r tre andrahandsuthyrningar beviljade av
styrelsen.

Fortroendevalda
Styrelsen har under aret bestatt av:

Petter Lundquist, ordforande
Ellen Philipson, sekreterare
Tobias Hultman, kassor
Malin Siekkinen,

Michael Thunander

Helen Liljenroth

Asa Petersson

Styrelsen har hallit tio protokollforda méten under aret samt ett informationsmote och tva extrastimmor.
Utover dessa har ett mindre antal arbetsmoéten hallits. Alla ledamoter och suppleanter har deltagit i
styrelsearbetet pa likvirdig grund med undantag for Asa Peterson som franvarat pa grund av sjukdom,
och ddrmed avstatt styrelsearvode.

Styrelsens éverviganden gdllande fastighetens och foreningens skotsel:

For att finansiera investeringen i stambytet har styrelsen fortsatt arbetet med att utreda mojligheten att
exploatera vindarna. Pa extrastimman i november 2017 beslutades ocksé om att omvandla hyreslokalen
till bostadsrétt. Hyreskontraktet for hyreslokalen sades upp i december 2017 och hyresgésten flyttade ut
31 december 2018. Hyreslokalen kommer att omvandlas till bostadsritt under 2019.

Revisor
Revisor har varit Eva Eriksson.
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Stimmor

Arets foreningsstimma avseende verksamhetsdret 2018 hélls den 20 februari 2018 med 23 medlemmar
nirvarande. Det holls d4ven en extrastimma den 23 augusti 2018 med 18 medlemmar nérvarande och en
extrastimma den 5 november med 32 medlemmar nérvarande.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 1270 879 858 786 776
Resultat efter finansiella poster -5202 -140 -369 -115 -127
Soliditet (%) 71,0 -10,0 -8,3 -3,6 2,1
Arsavg per kvm bostadsyta 467 288 288 288 288
Lén per kvm bostadsyta 6 188 3 882 3882 3742 3742

Arets resultat

For 2018 visar foreningen ett negativt resultat innan avskrivningar uppgéaende till -5 201 647 kronor.
Avskrivningarna uppgér till -144 319 kronor vilket ger ett resultat pé -5 057 328 kronor. Det negativa
resultatet beror pa att fastigheten har blivit stambytt.

Réntekostnader for 2018 uppgar till 157 265 kronor.
Under 2018 har avgifterna hojts med 180 kr/kvm/ar.

En fortsatt god ekonomi ér till storsta delen beroende av marknadsridntorna, ett fortsatt vil planerat
forebyggande underhall av fastigheten, samt att medlemmarna fortsatt bidrar med egna arbetsinsatser for
att halla underhéllskostnaderna nere och dédrmed ocksa arsavgifterna.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler &r det den som éger fastigheten vid ingédngen av aret som é&r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostidderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 337 kr per bostadsldgenhet.
Foreningen &r skattemaissigt att betrakta som en ékta bostadsréttsforening.

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hinvisas till foljande resultat- och balansrékning
samt noter.

Forindring av eget kapital

Uppskrivnings Fond for yttre Balanserat Arets Totalt

fond underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 0 855903 -1514778 -140 444 -799 319
Disp av foreg ars resultat 0 -140 444 140 444 0
Forandring under aret 38 660 000 171 969 -171 969  -5201 647 33 458 353

Belopp vid drets utgang 38 660 000 1027872 -1827191 -5201647 32659 034
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rakning overfores

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.

-1 827 191
-5201 647
-7 028 838

171 969
-7200 807
-7 028 838

5 (14)
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Resultatrakning

Rorelseintikter, lagerforandringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa roérelseintikter, lagerfordndringar m.m.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Raéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[

AN L B~ W

2018-01-01
-2018-12-31

1200310
89 830
1290 140

-5 505 052
-317 346
-315 233

-52 572

-144 319

-6 334 522
-5 044 382

-157 265
-157 265
-5 201 647
-5201 647

-5201 647

6 (14)

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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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Forbattringsutgifter pa annans fastighet
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa Kkortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

46 681 076
=721 595
45 959 481

45959 481

4347
40 101
44 448

400
400

252701
252701
297 549

46 257 030

7(14)

2017-12-31

8021 076
-577 276
7 443 800

7 443 800

4347
74 025
78 372

400
400

433 431
433 431
512 203

7 956 003
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Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2018-12-31

38 660 000
1027 872
39 687 872

-1 827 191
-5201 647
-7 028 838
32 659 034

13255723
13 255 723

98 143
820

24 570
218 740
342 273

46 257 030
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2017-12-31

0
855 903
855903

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

8310723
8310723

145 201
820

24 568
274 010
444 599

7 956 003
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Noter
Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

Anléiggningstillgangar

For att béttre spegla verkligt virde har posten Byggnader och mark skrivits upp med ett vérde
motsvarande nuvarande taxeringsvirde for mark, 38 660 tkr. Samma belopp har tagits upp i Bundet eget
kapital som Uppskrivningsfond.

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsndmndens allmidnna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstdmma sker 6veforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

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

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa
riakenskapséret redovisas som intakt.

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

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt 6ver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Ar 2018 har ingen avskrivning skett p4 byggnaden.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Tillimpade avskrivningstider:

Gérd 2,00
Maskinpark tvéttstuga 10,00

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 1 Arsavgifter och hyror

2018 2017
Avgift 1002 155 616 595
Hyra lokal ¢j moms 182 926 178 113
Fast.skatt ej moms 15230 15230
1200 311 809 938

Not 2 Ovriga rorelseintikter
2018 2017
Internet 69 300 68 805
Overlatelseavgift och pant.avg 4530 4016
Ersittning andrahandsuthyrning 9 858 7 857
Ovr ersittningar och intikter 6142 24 668
89 830 105 346

Not 3 Fastighetskostnader

2018 2017
Reparation & UH -5317431 -176 602
El -97 908 -43 462
Vatten och avlopp -46 323 -44 195
Sophédmtning -38 412 -35 820
Kaéllsortering -4 978 -5 655

-5 505 052 -305 734
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Not 4 Driftskostnader

Stddning

Entrémattor

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékring
Anticimex

Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Forandr. fast. skatt foreg ar
Snoérdjning

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Forandr. revisionskost
Konsulttjianster
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Bankkostnader
Foreningsavgift

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode

Lagstadgade sociala avgifter

Not 7 Avskrivningar

Géard
Tvittstuga

2018

-42 604
-16 228
-27 188
-39 178
-19 121
-9 066
-65 340
-39 996
-59 351
726

0

-317 346

2018

-5 000
-1250
-120 309
-65 224
-11 625
-106 985
-4 840
-315 233

2018

-40 002
-12 570
-52 572

2018

-130 381
-13 938
-144 319

11 (14)

2017

-46 564
-17 229
-5 485
-39 689
-18 439
-8 952
-65 340
-35 336
-59 351
0
-9232
-305 617

2017
-3750

-8 455
-63 342
-7 420
-1250
-4 840
-89 057

2017

-40 000
-12 568
-52 568

2017

-130 381
-13 938
-144 319
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Not 8 Byggnader och mark

2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsviirden - Byggnad

Vid arets borjan
Nyanskaftningar
Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid éarets borjan
Arets avskrivningar enligt plan
Planenligt restvirde vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

1552832
38 660 000
40 212 832

-190 167

-190 167

40 022 665

18 663 000

38 660 000
57 323 000

55 800 000
1523 000
57 323 000

Ackumulerade anskaffningsvirden - Ombyggnad

Vid érets borjan
Nyanskaffningar
Utgédende anskaffningsvérde

6658411

6 658 411

Ackumulerade avskrivningar enligt plan - Ombyggnad

Vid érets borjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgéiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

-577 276
-144 319
-721 595

5936 816

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

40 022 665
5936 816
45959 481

12 (14)

2017-12-31

1552832
0
1552 832

-190 167
0
-190 167

1362 665

18 663 000
38 660 000
57 323 000

55 800 000
1 523 000
57 323 000

6658411
0
6 658 411

-432 957
-144 319
-577 276

6 081 135

1552832
6 081 135
7 633 967
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp

Léngivare % rintedindring 2018-12-31 2017-12-31

Stadshypotek 1,150 2019-02-04 1 650 000 1 650 000

Stadshypotek 1,55 2023-10-30 1 650 000 1 650 000

Stadshypotek 0,920 2019-03-13 1010 723 1010 723

Stadshypotek 1,100 2020-03-30 2 000 000 2 000 000
Stadshypotek 1,15 2019-01-11 995 000
Stadshyptek 1,52 2023-12-01 1 980 000
Stadshypotek 1,15 2019-03-27 1 970 000

Stadshypotek 1,150 2019-03-30 2 000 000 2 000 000

13 255 723 8310 723

Kortfristig del av langfristig skuld 0 0

Not 10 Stillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31

Sidkerheter stillda till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckning 13 301 000 8310723
13 301 000 8310 723

Inga eventualforpliktelser

Not 11 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Vindsexploatering och hissbyggnation
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Underskrifter

Stockholm
Petter Lundqvist Ellen Philipson
Ordfoérande
Tobias Hultman Malin Siekkinen
Michael Thunander Helen Liljeroth

Asa Petersson

Min revisionsberittelse har ldmnats

Eva Eriksson
Revisor



