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Styrelsen for BRF Valnoten 9, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2025.
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrénsning.

Grundfakta om foreningen

Fastigheten Valnoten 9 beldgen pd Hantverkargatan 28 i Stockholm &r byggd 1883 och har 20
bostadsrittsldgenheter och 3 lokaler med en total yta om 1093 kvadratmeter.

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

Byggnadernas tekniska status

Besiktning av byggnadernas tekniska status genomfors regelbundet och syftar till att mojliggora en
forlangning av livsldngden och forbattring av kvaliteten i byggnaderna samt i den yttre miljon. En central
utgangspunkt i styrelsens arbete &r att forebyggande underhéll alltid &r béttre och mer kostnadseffektivt
an avhjélpande underhéll. Att tillhandahélla en sidker och behaglig boendemiljo &r av stor vikt i
styrelsearbetet.

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 virde 6ver tid. Styrelsen sdkerstéller att UH-planen halls uppdaterad.

Forvaltning

Sedan hosten 2021 har féreningen ingen externt kontrakterad teknisk forvaltare. I stéllet har styrelsen
byggt upp ett eget nitverk bestaende av fackmin och hantverkare. Detta med samma syfte som tidigare,
att sékerstilla tillgéng till teknisk fastighetsforvaltning. Efter att detta arbetssétt infordes sa har det
kontinuerligt utvirderats. Systemet fungerar vl och &r dven kostnadseffektivt. Styrelsen ser d4ven andra
fordelar genom att lata exempelvis en och samma VVS-firma dterkomma, om problem uppstér i
VVS-systemet, s& uppstar kontinuitet och béttre inblick i foreningens langsiktiga behov pa VVS-omradet.
Denna kontinuitet uppnés inte pad samma sitt d& en teknisk forvaltare tenderar att skicka olika
VVS-firmor. Séledes fortsitter styrelsen arbetet med teknisk forvaltning genom eget uppbyggt nitverk.

For den ekonomiska forvaltningen ansvarar fortsatt Botema Fastighets AB. Styrelsen attesterar
inkommande fakturor, ansvarar for omforhandling av 14n och lokalhyror samt likviditetsplanering men
dér bokforing, register och annan 6vrig ekonomisk administration skots av Botema.

Foreningens leverantorer viljs med omsorg dir avtal f6ljs upp och utvérderas kontinuerligt. Styrelsen
arbetar langsiktigt och forebyggande for att undvika oforutsedda kostnader.

Styrelsen har av stimman beviljats ett arvode om ett halvt prisbasbelopp att fordela efter
overenskommelse. Styrelsen kan vilja att avsta hela eller delar av arvodet, ndgot som historiskt ofta
gjorts i syfte av att halla féreningens kostnader nere. Styrelsen kan dven inom ramen for det beviljade
totalbeloppet betala ut ett helt eller del av arvode till medlem som utfort betydande arbete for foreningen.
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Visentliga hindelser under rikenskapsiret och utforda underhallsarbeten

Det allmént hogre kostnadslédget och hogre réntor stiller ytterligare krav pé planeringsarbete och
kostnadskontroll. Trots foreningens relativt laga skuldsittning och inga tekniskt pékallade
underhallsarbeten s& hojdes avgifterna med cirka 9 procent per ingdngen av 2023. Detta efter minst ett
decennium med ofordndrade avgifter. Syftet med hdjningen var att ligga i fas med utvecklingen i det
allménna kostnadslédget. Styrelsen arbetar ldngsiktigt och vill alltid undvika att tvingas till 6verraskande
avgiftshojningar. Inga ytterligare avgiftshojningar 4r planerade.

Foreningens kassabehéllning har under ett antal ar varit mycket god. Denna likviditet har mestadels
anvants till att betala av forfallande 1an. Vid utgéngen av rikenskapsaret 2025 var kassalikviditeten storre
an nodvandigt. Bland annat pa grund av aterbetalad moms efter omprovningsbeslut avseende tidigare ar.
Kassalikviditeten mojliggdr viss amortering av 1an med forfall under 2026 och bidrar darmed till lagre
skuldséttning och en bittre anpassning till kommande prognostiserade utgiftsbehov.

Styrelsen studerar kontinuerligt hyresnivaerna i omradet for att sdkerstélla att foreningens
lokalhyresgéster betalar vad som 4r en marknadsmaéssig hyra. Det &r 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 lokalhyresgisterna dr centralt for en effektiv drift och en behaglig boendemiljo.

Under aret genomfordes i sedvanlig ordning ett antal stiddagar. Stdddagarna &r viktiga dels for ordningen
1 huset, dels for att alla boende ska kénna sig delaktiga i det som utgor en gemensam egendom. Vidare sa

ar stdddagarna en omtyckt social tillstdllning, ndgot som gagnar gemenskap och trivsel i huset vilket i sin

tur lyfter engagemangsnivén.

Det finns vid tidpunkten for rapportens upprittande inga betydande planerade renoveringsprojekt. Det
finns tankar pé att genomfora en uppfraschning av trapphusen samt lyfta innergérden rent estetiskt. Ingen
av dessa projekt anses tekniskt pakallade. Det dr sidledes rimligt att, givet osdkerheter i omvéarlden samt
Okade kapitalkostnader, avvakta med den typen av projekt. Tekniskt eller sdkerhetsméissigt nodvandig
renovering prioriteras alltid ovanfor estetiskt pakallade.

De reparations- och underhallsarbeten som har genomforts under verksamhetsaret, har huvudsakligen
varit av karaktéren allmént och 16pande underhall.
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Medlemsinformation
Antalet medlemsldgenheter i foreningen ér 20 st. Fyra (4) medlemmar har tilltrétt och fyra (4) har
fréntrétt under éret.

Ingen andrahandsuthyrning har pagatt under éret.
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 Ordférande

Ib Frandsen Ordinarie ledamot
Jenny Zhao Ordinarie ledamot

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

Revisor
Beatrice Fejde, auktoriserad revisor

Stimmor
Ordinarie féreningsstimma holls 2025-06-30. Inga extrastimmor har 4gt rum under rikenskapsaret.

Foreningens ekonomi

Upplysning om forlust/ vinst
Arets resultat visar ett dverskott om 348 108 kr efter avskrivningar. Avskrivningarna uppgar till 145 559
kr vilket ger ett likviditetsméassigt 6verskott pa 493 667 kr.

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oforindrade under minst ett decennium men hdjdes 2023-01-01 med 9 %.
Vid tidpunkten for rapportens upprittande finns inga planer pé avgiftsforandringar.

Lan

Foreningen har 2 1an hos Stadshypotek om 1 856 064 kr. Réntevillkor och bindningstider framgar av not
11.

Foreningen avser att anvidnda viss kassabehéllning for att minska skuldsdttningen under 2026.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler &r det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som ar skyldig att erlagga
fastighetsavgift. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift per lagenhet om 1 724 kr per
lagenhet, dock hogst 0.3 % av taxeringsvérdet for bostadshuset med tillhérande tomtmark. For lokaler
betalas 1 % av taxeringsvirdet.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Rorelseintikter

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavg per kvm bostadsrittsyta (kr)
Lan per kvm bostadsrittsyta (kr) *
Lan per kvm totalyta (kr)**
Sparande per kvm totalyta (kr) *
Réntekénslighet (%) *

Energikostnad per kvm totalyta (kr) *

Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter®*

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster

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

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttsyta av foreningens fastighet.

Skuldsittning per kvm bostadsrittsyta
Réntebérande skulder dividerad med kvm uppléten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm totalyta

2025
979
348

86
585

1 944

1719
233

320

45

Réntebarande skulder dividerad med kvm totalyta.

Sparande per kvm (kr)

2024
981
122

85
585

1979

1750
247

317

56

2023
957
-28
85
585
2013
1780
190

297

57

2022
865
-79
78
525
3630

93

264
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2021
842

-1 899
77
580

SO OO

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intékt + planerat underhall i forhéllande till

totalyta.

Réntekénslighet (%)

Foreningens lén i forhéllande till arsavgifter.

Energikostnad (kr)

Bokfort vatten, el och virmekostnad i forhallande till totalyta.

Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning ingar ej i rsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter

Foreningens arsavgifter i forhallande till totala rorelseintékter.

* Nytt nyckeltal for ar 2022
** Nytt nyckeltal for ar 2023
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Forandringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse-

insatser avgift
Belopp vid arets ingang 15111971 4 446 258
Disp av foreg ars resultat
Forandring under aret
Belopp vid irets utging 15111 971 4 446 258

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets vinst

behandlas sa att
avsittes till fond for yttre underhall
i ny rakning overfores

Fond for
yttre UH
1523028

131 046
1654074

Ansamlad
forlust
-5576 862
121 589
-131 046

-5 586 319

-5 586319
348 108
-5 238 211

128 583
-5366 794
-5238 211

Arets
resultat
121 589
-121 589
348 108
348 108
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Totalt

15 625 984
0

348 108
15974 092

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

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

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

O 00 3 O\ W

2025-01-01
-2025-12-31

976 109
260 393
1236 502

-441 510
-166 762
-91 896
-5520
-145 559
-851 247
385 255

6 986
-44 133
-37 147
348 108

348 108
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2024-01-01
-2024-12-31

978 144
23923
1002 067

-400 475
-180 669
-81 709
-37 652
-145 559
-846 064
156 003

11 131
-45 545
-34 414
121 589

121 589
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anlidggningstillgdngar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

10 17 261 240
17 261 240

17 261 240

122 408
-68 006
236 567
290 969

977 674
977 674
1268 643

18 529 883

8 (16)

2024-12-31

17 406 799
17 406 799

17 406 799

126 167
10 267
20380

156 814

729 620
729 620
886 434

18 293 233
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 19 558 229 19 558 229
Fond for yttre underhall 1654074 1523 028
Summa bundet eget kapital 21212 303 21 081 257
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -5586 319 -5576 862
Arets resultat 348 108 121 589
Summa ansamlad forlust -5 238 211 -5455273
Summa eget kapital 15974 092 15 625 984
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 0 1 681 500
Summa langfristiga skulder 0 1 681 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 1 856 064 208 356
Leverantdrsskulder 68 801 39 789
Skatteskulder -79 420 5115
Ovriga skulder 380 943 397 327
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 329 403 335162
Summa kortfristiga skulder 2555791 985 749

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 529 883 18 293 233
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

348 108
145 559
-6 262

487 405

3759
-216 187
29012
-22 142
281 847

-33792

-33792

248 055

729 620
977 675
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2024-01-01
-2024-12-31

121 589
145 559
199

267 347

11438
-3 662
-19 008
-3072
253 043

-32 292
-32 292
220 751

508 869
729 620
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Bokforingsndmndens allménna rdd om kompletterande upplysningar tillaimpas dven. (BFNAR 2023:1)

Avsittning till yttre underhéllsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvirde.
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 i 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 sé att endast den del som beldper pa
rékenskapséaret redovisas som intikt.

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

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt indirekt metod.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Standardforbéttringar 20
Fasadrenovering 20
Vérmesystem 20
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter
Hyror lokaler
Fast.skatt
Uteplats

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Brandkontoret
Andrahandsuthyrning
Momsaterbéring 2019-2024

Not 4 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader

Not 5 Fastighetskostnader

Rep & UH

Markytor, tradgard

El

Viérme

Vatten och avlopp
Sophédmtning/renhéllning

2025

558208
380 337
34610
2952
976 107

2025

10 737
2469

0

247 187
260 393

2025

44 133
-44 133

2025

-43 999
-2 545
-33 147
-261 148
-51 734
-48 936
-441 509
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2024

558208
370212
46 820
2904
978 144

2024

7451
2412
14 060

23923

2024

-45 545
-45 545

2024

-15 185
0

-34 719
-262 382
-44 959
-43 230
-400 475
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Not 6 Driftskostnader

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékring
Kabel-tv

Fastighetsskatt

Stadning

Snoérdjning

Not 7 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader

Ovr ext kostn, avdragsgilla

Not 8 Personalkostnader

Personalkostnader/arvode for styrelsen

Not 9 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

“l

2025

-9 948
-33 860
-5 804
-69 090
-34 760
-13 300
-166 762

2025

-28 695
-51 263
-1123
-4 886
-5 426
-502
-91 895

2025

-5 520
-5 520

2025

-103 663
-41 896
-145 559
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2024

-27 446
-32 065
-5716
-79 420
-33 362
-2 660
-180 669

2024

-26 115
-49 993
-1 062
-4 539

-81 709

2024

-37 652
-37 652

2024

-103 663
-41 896
-145 559
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid érets borjan
Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets 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
Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restviirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2025-12-31

18 847 882
18 847 882

-1 738 521
-103 663
-1 842 184

17 005 698

17 142 000
25719 000
42 861 000

39400 000
3461 000
42 861 000

1562 678
1562 678

-1265 240
-41 896
-1307 136

255 542

17 005 698
255 542
17 261 240
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2024-12-31

18 847 882
18 847 882

-1 634 858
-103 663
-1 738 521

17 109 361

13 521 000
30 161 000
43 682 000

39000 000
4 682 000
43 682 000

1562 678
1562 678

-1223 344
-41 896
-1 265 240

297 438

17 109 361
297 438
17 406 799
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Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Stadshypotek AB 3,373
Stadshypotek AB 2,213

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Datum for
rinteéindring
2026-03-03
2026-04-30

Not 13 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Foreningen kommer fran och med rikenskapsaret 2026 dverga till redovisningsregelverket K3.

Lanebelopp
2025-12-31
192 564

1 663 500

1 856 064

1 856 064

2025-12-31

6 100 000
6 100 000

15 (16)

Lanebelopp
2024-12-31
208 356

1 681 500

1 889 856

208 356

2024-12-31

6 100 000
6100 000

Overgangen kommer ske med anledning av nytt krav i Bokforingsnimndens allminna rid (BFNAR) efter

beslut den 2025-06-16. Kravet innebér att K3 ska tillimpas for rikenskapsér som bdrjar efter

2025-12-31, om foreningen inte frivilligt har tillimpat K3 tidigare.

Foreningen amorterade 550.000 den 30 april 2026 och kommer att gora en ytterligare amortering

pa 184.668 den 3 juni 2026.

“l
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Underskrifter

Datum nér arsredovisningen beslutades:
2026-xx-Xx

Stockholm

Den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Jonas Calmvik Ib Frandsen

Ordforande

Jenny Zhao

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Beatrice Fejde
Auktoriserad revisor
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Undertecknad av 4:

Carl Jonas Anil Calmvik
Signerad med BankID 2026-05-28 17:36 Ref: 019e6f3a-fef7-75ea-99a5-b7cd211dca86

JENNY ZHAO INSULANDER
Signerad med BankID 2026-05-28 19:33 Ref: 019e6fa6-319e-7¢91-a1a3-0b53ec7316b7

IB FRANDSEN
Signerad med BankID 2026-05-28 20:27 Ref: 019e6fd7-1619-7635-9dbb-7c10c9dbb67e

Beatrice Fejde
Signerad med BankID 2026-05-29 17:09 Ref: 019e7448-4d8f-711c-b1f2-1ac5d0aeb86b



