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Styrelsen for BRF Valnoten 9, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
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

Fastigheten Valndten 9 beldgen pa Hantverkargatan 28 i Stockholm &r byggd 1883 och har 19
bostadsréttsldgenheter och 3 lokaler med en total yta om 1093 kvadratmeter.

Gathuset har adressen Hantverkargatan 28 och gardshuset har adressen Hantverkargatan 28A.
Foreningen 4r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en
dkta bostadsrittsforening.

Byggnadernas tekniska status

Besiktning av byggnadernas tekniska status genomfors regelbundet och syftar till att mojliggora en
forldngning av livsldngden och forbattring av kvaliteten i byggnaderna samt i den yttre miljon. En central
utgdngspunkt i styrelsens arbete dr att forebyggande underhall alltid dr béttre och mer kostnadseffektivt
an avhjélpande underhall. Att tillhandahélla en séker och behaglig boendemiljé &r av stor vikt i
styrelse-arbetet.

Foreningen anlitade under 2018 Projektledarhuset AB for framtagandet av en fran grunden ny och
uppdaterad underhallsplan. UH-planen utgdr ett viktigt styrdokument for styrelsens arbete vilket sdkrar
byggnadernas vérde dver tid. Styrelsen sékerstéller att UH-planen hélls uppdaterad.

Forvaltning

Ar 2022 var det forsta heldret som styrelsen istillet for att anlita en kontrakterad teknisk forvaltare
istdllet byggt upp ett eget nitverk bestdende av fackméin och hantverkare. Detta med samma syfte som
tidigare, att sdkerstélla tillgang till teknisk forvaltning. Efter att detta arbetssittet infordes 2021 sé har det
kontinuerligt utviarderats. Slutsatsen ar att det har fungerat vl och dven ar kostnadseffektivt. Styrelsen
ser dven andra fordelar genom att 1dta exempelvis en och samma VVS-firma aterkomma, om problem
uppstar i VVS-systemet, sa uppstar kontinuitet och béttre inblick i foreningens langsiktiga behov pa
VVS-omradet. Denna kontinuitet uppnds inte pa samma sétt da en teknisk forvaltare tenderar att skicka
olika VVS-firmor. Séledes fortsétter styrelsen arbetet med teknisk forvaltning genom eget uppbyggt
nétverk.

For den ekonomiska forvaltningen ansvarar fortsatt Botema Fastighets AB. Styrelsen attester
inkommande fakturor men bokforing och annan dvrig ekonomisk administration skdter Botema.

Foreningens leverantorer véljs med omsorg dér avtal f6ljs upp och utvirderas kontinuerligt. Styrelsen
arbetar forebyggande for att undvika oférutsedda kostnader.

Styrelsens medlemmar har, intill tiden foér ndstkommande arsstimma, av arsstimman 2022 beviljats ett
arvode om ett halvt prisbasbelopp att fordela efter 6verenskommelse. Styrelsen kan vilja att avsta hela
eller delar av arvodet, ndgot som historiskt ofta gjorts i syfte av att halla féreningens kostnader nere.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten

I borjan av rikenskapsaret paborjades arbetet med konvertering av en lokal pd markplan som tidigare har
varit uthyrd till en niringsverksamhet av kontorstyp. I den del av lokalen som vetter mot innergarden har
den entreprendr som innehaft uppdraget byggt en bostadsréttslagenhet om 19 kvadratmeter. Den
resterande delen av lokalen, den delen ut mot Hantverkargatan, konverterades till en kommersiell lokal
vilken dven inforlivades med vagg-i-vagg befintlig restaurangverksamhet. Separat vatten och avlopp
finns dven indraget i den nya lokaldelen sa skulle foreningen i framtiden vilja dela av restaurangens lokal
sa finns alltsé denna infrastruktur redan forberedd bakom en lucka i viggen. Projektet med den nya
lagenheten och den utbyggda restaurangdelen var féardigstillt under sommaren 2022. Lagenheten saldes
pa den Oppna marknaden och en ny medlem kunde tilltrida lagom till 1dgenhetens fardigstéllande.
Styrelsen studerar kontinuerligt hyresnivaerna i omradet for att sdkerstélla att féreningens
lokalhyresgéster betalar vad som &r en marknadsméssig hyra. Det dr mycket viktigt att undvika vakanser
samtidigt som det dr av vikt att ritt hyra sétts. Kontinuitet i uthyrningen, stabila verksamheter och en god
relation med hyresgésterna &r centralt for en fungerande drift samt en behaglig boendemiljo. Under 2022
skrev styrelsen nya avtal med lokalhyresgésterna for att sékerstilla den 1dngsiktighet och kontinuitet i
verksamheten som styrelsen i sitt arbete strévar efter.

Under aret genomfordes i sedvanlig ordning ett antal stiddagar. Stdddagarna &r viktiga dels for ordningen
1 huset men ocksa for att alla boende ska kénna sig delaktiga i det som utgor en gemensam egendom.
Vidare sa ar stiddagarna ett omtyckt socialt event, nagot som gagnar gemenskap och trivsel i huset.

De reparations- och underhallsarbeten som har genomforts under verksamhetsaret, har huvudsakligen
varit av karaktéren allmént och 16pande underhall.
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Medlemsinformation

Antalet medlemslégenheter i foreningen &dr 20 st. Tva (2) medlemmar har tilltrétt och en (1) har frantrétt
under aret. Nettot med en (1) tillkommande medlem ar p& grund av en tillkommande nyproducerad
lagenhet genom konvertering av tidigare lokal.

Tvéa (2) tidsbegriansade andrahandsuthyrningar har pagatt under aret.
Vid lagenhetsoverlatelser debiteras, i enlighet med stadgar, en Overlatelseavgift och en eventuell

pantsittningsavgift debiteras kdparen. Vid andrahandsuthyrning debiteras uthyraren en avgift i enlighet
med géllande stadgar.

Styrelsen

Styrelsens sammanséttning;:

Jonas Calmvik Ordforande

Ib Frandsen Ordinarie ledamot
Charlotte Henriksson Ordinarie ledamot
Jenny Zhao Ordinarie ledamot
Anders Henriksson Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva av ledamoterna i forening.

Revisor
Sylvia Ceamanos, auktoriserad revisor, ordinarie

Stimmor
Ordinarie féreningsstimma holls 2022-06-20. Inga extrastimmor har dgt rum under rdkenskapséret.

Foreningens ekonomi

Arets resultat

Arets resultat visar ett underskott om 79 087 kr efter avskrivningar. Avskrivningarna uppgar till 181 796
kr vilket ger ett likviditetsméssigt 6verskott pa 102 709 kr.

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oforindrade under 2022 men kommer att hojas 2023-01-01 med 9 %.

Lan
Foreningen har 3 1an hos Stadshypotek om 3 466 700 kr. Réntevillkor och bindningstider framgar av not
9.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som é&r skyldig att erldgga
fastighetsavgift. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift per ldgenhet om 1 519 kr per
lagenhet, dock hogst 0.3 % av taxeringsvérdet for bostadshuset med tillhérande tomtmark. For lokaler
betalas 1 % av taxeringsvérdet.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Rorelseintikter 865 842 854 890
Resultat efter finansiella poster -79 -1 899 -219 -30
Soliditet (%) 78 77 79 74
Arsavg per kvm bostadsrittsyta (kr) 525 580 536 523
Lan per kvm bostadsrittsyta (kr) * 3630 0 0 0
Sparande per kvm totalyta (kr) * 93 0 0 0
Réntekanslighet (%) * 4 0 0 0
Energikostnad per kvm totalyta (kr) * 264 0 0 0
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)

S O O

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 bostadsrittytan.

Lén per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala fastighetslén dividerat med bostadsrittsytan.

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

Réntekénslighet

Foreningens totala fastighetslédn dividerat med omséttningen.

Om rintan pé foreningens lan stiger med 1 procentenhet behover féreningen hdja arsintdkterna med
motsvarande procent som rantekénsligheten.

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

* Nytt nyckeltal fran 2022
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Forindringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse-

insatser avgift
Belopp vid arets ingang 15111971 3410343
Disp av foreg ars resultat
Forandring under aret 945915
Belopp vid drets utging 15111971 4356 258

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets forlust

behandlas s4 att
avsittes till fond for yttre underhall
i ny rdkning overfores

Fond for
yttre UH
1165395

95 541
1260 936

Ansamlad
forlust
-3213 106
-1 898 874
-95 541
-5207 521

-5207 521
-79 087
-5286 608

131 046
-5417 654
-5286 608

Arets
resultat
-1 898 874
1 898 874
-79 087
-79 087

6 (16)

Totalt

14 575729
0

866 828

15 442 557

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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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 2022-01-01
-2022-12-31

2 850 975
3 13 956
864 931

-418 429
-157 318
-89 144
-31 735
-181 796
-878 422
-13 491

O 00 3 O\ Wn

3366

4 -68 962
-65 596

-79 087

-79 087

7 (16)

2021-01-01
-2021-12-31

822 332
19 555
841 887

-2209 194
-177 695
-91 830
-20 853
-181 796
-2 681 368
-1 839 481

-2

-59 391
-59 393

-1 898 874

-1 898 874
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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

10 17730 519
17 730 519

17 730 519

120 896
10 818
13 395

145109

1 872 825
1872 825
2017934

19 748 453

8 (16)

2021-12-31

17912 315
17 912 315

17 912 315

101 183
11 865
12 924

125972

864 786
864 786
990 758

18903 073
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 19 468 229 18 522 314
Fond for yttre underhall 1260 936 1 165 395
Summa bundet eget kapital 20 729 165 19 687 709
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -5207 521 -3213 106
Arets resultat -79 087 -1 898 874
Summa ansamlad forlust -5286 608 5111980
Summa eget kapital 15 442 557 14 575 729
Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 1717 500 1 968 760
Ovriga skulder 90 000 90 000
Summa langfristiga skulder 1807 500 2 058 760
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 1 749 200 1 555732
Leverantorsskulder 33370 43 065
Skatteskulder 3258 2 822
Ovriga skulder 391520 389374
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 321 048 277 591
Summa Kortfristiga skulder 2 498 396 2268 584

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 748 453 18 903 073
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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

Upplatelse

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

-79 087
181 796
2533

105 242

-19 713
-1521
-9 695
45 603
119 916

-57 792
945 915
888 123

1008 039

864 786
1872 825

10 (16)

2021-01-01
-2021-12-31

-1 898 874
181 796
-18 059

-1 735137

-101 183
9689
2126

115353

-1709 152

-57792
0
-57 792

-1 766 944

2631 731
864 787
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Avsiittning 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 allménna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingar 1 styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

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

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgadngar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde 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 skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Tillaimpade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Standardforbattringar 20
Fasadrenovering 20

Viérmesystem 20
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Not 2 Nettoomsittning

2022
Arsavgifter 511270
Hyror lokaler 299 434
Fast.skatt 39652
850 356
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2022
Overlatelseavgift och pant.avg 1691
Brandkontoret 2 605
Andrahandsuthyring 9 660
13 956
Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter
2022
Réntekostnader -68 962
-68 962
Not 5 Fastighetskostnader
2022
Rep & UH -94 476
Markytor, tradgérd -690
El -47 631
Virme -212 926
Vatten och avlopp -29 091
Sophdmtning/renhéllning -26 863
Kaéllsortering -6 752

-418 429

12 (16)

2021

501 683
288 651

31998
822 332

2021

7131
2 492
9932
19 555

2021

-59 391
-59 391

2021

-1 906 211
0

-32 788
-219 828
-26 288
-18 077

-6 002
-2209 194
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Not 6 Driftskostnader
2022 2021
Ovriga fastighetskostnader -5481 -14 115
Fastighetsforsakring -28 655 -27 801
Kabel-tv -4 846 -4 717
F-skotsel 0 -27 124
Fastighetsskatt =77 200 -73 814
Obl besiktningskost OVK,hiss -8 159 -15272
Stddning -28 036 -10 026
Snordjning -4 941 -4 827
-157 318 -177 696
Not 7 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
2022 2021
Revisionsarvoden -25 541 -20 125
Fastighetsforvaltning -42 224 -41 065
Moéteskostnader -2 826 0
Konsultarvoden -16 167 -28 056
Bankkostnader -2 386 -2 584
-89 144 -91 830
Not 8 Personalkostnader
2022 2021
Personalkostnader/arvode for styrelsen -31 735 -20 853
-31 735 -20 853
Not 9 Avskrivningar
2022 2021
Byggnad -103 663 -103 663
Ombyggnad -78 133 -78 133

-181 796 -181 796
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde inklusive mark
Bostider
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid érets borjan

Nyanskaftningar

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2022-12-31

18 847 882
0
18 847 882

-1427 532
-103 663
-1 531195

17 316 687

13 521 000
30161 000
43 682 000

39 000 000
4 682 000
43 682 000

1562678
0
1562 678

-1070 713
-78 133
-1 148 846

413 832

17 316 687
413 832
17 730 519

14 (16)

2021-12-31

18 847 882
0
18 847 882

-1 323 869
-103 663
-1 427 532

17 420 350

10 052 000
21795 000
31 847 000

26 800 000
5047 000
31 847 000

1562678
0
1562 678

-992 580
-78 133
-1 070 713

491 965

17 420 350
491 965
17 912 315
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Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av ldngfristiga 1an.
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Léngivare % riantedindring 2022-12-31 2021-12-31
Stadshypotek AB 2,440 2023-06-01 1 539 940 1555732
Stadshypotek AB 2,213 2026-04-30 1717 500 1 735 500
Stadshypotek AB 1,250 2023-10-30 209 260 233 260
3466 700 3524 492
Kortfristig del av langfristig skuld 1749 200 1555732
Not 12 Stiilllda séikerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 6 100 000 6 100 000
6100 000 6100 000

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsérets slut
Efter manga ar med flertalet signifikanta ny- och ombyggnads samt renoveringsprojekt s& har féreningen
i dagsléget inte ldngre négra projekt som maste genomforas for att sikra fastigheternas tekniska status.

Ett projekt som styrelsen dock har arbetat med under vintern och varen 2023 har varit planering,
platsbesok av entreprendrer samt offertinhdmtning gillande genomforandet av en framtida
innergérdsrenovering. Styrelsen har dock, drivet fraimst pa grund av osékerheten i var omvérld,
leveranstillforlitlighet samt snabbt stigande riantor och kostnader p& denna typ av byggnadstjénster,
beslutat att skjuta detta projekt pa framtiden. Hade en innergardsrenovering varit pakallad p& grund av
tekniska eller sdkerhetsméssiga aspekter sa hade projektet genomforts under 2023. D4 projektet snarare
ar av ren estetisk karaktir sa har styrelsen gjort bedomningen att projektet istéllet skall pausas en tid.
Detta géller dven invdndiga uppsnyggningsarbeten som malning och uppfraschning av trapphus. For
bagge dessa projekt rader osdkerhet nér i tid dessa kommer att genomforas. Men sa fort styrelsen
bedomer det rimligt att g vidare s& dr ambitionen att sd dven ska ske.

Foreningen har betydande medel fritt tillgdngligt i kassan. Dessa medel har till stor del inkommit i
samband med forsdljning av den lokal som senare av entreprendren konverterades till ny lokal samt en
nyproducerad ldgenhet men dven medel erhallna efter den tidigare forséljningen av vinden i gathuset.
Anledningen till den relativt stora kassabehéllningen har varit att 6ronmérka pengar for
innegardsrenoveringen. Nér detta projekt nu pausas en tid sa har styrelsen i stéllet valt att aterbetala hela
eller stora delar av det l&n som forfaller 1 juni 2023. Givet nuvarande rénteldge s kommer foreningen
saledes undga att refinansiera detta 1an pa signifikant hdgre rantor och som en foljdeffekt kommer istéllet
de finansiella kostnaderna att minska betydande frdn och med halvarsskiftet 2023.

Styrelsen beslutade under hosten 2022 att from 1 januari 2023 hoja avgifterna for bostadsréttsinnehavare
med cirka 9 %. Avgifterna har varit oférdndrade i mer dn 10 ar och hdjningen initierades pd grund av den
snabba kostnadsutvecklingen sett som inflation det senaste aret. Styrelsen har inga planer pa ytterligare
avgiftsjusteringar.
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Underskrifter

Stockholm
Jonas Calmvik Charlotte Henriksson
Ordférande
Ib Frandsen Jenny Zhao

Min revisionsberittelse har lamnats

Sylvia Ceamanos
Auktoriserad revisor



