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Styrelsen for Brf Vélbehaget (769620-9670) far harmed uppratta arsredovisning for rakenskapsaret 2023-
01-01-2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande
underhall och dérfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berakningar.
Féreningen tillampar komponentavskrivningar pa fastigheten, vilket innebéar att ingen avséattning langre
behdver goéras till fond for yttre underhall. Kostnaden for arliga avskrivningar tacker nu dven kostnad for
ersattningsinvesteringar. Kommande underhall kan medféra att nya lan behdvs. Féreningen ska verka
enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan darfor variera dver aren beroende pa olika atgarder.
Férandring av foreningens likvida medel kan utldsas i kassaflodesanalysen.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna aterfinns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2010-01-12. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2020-08-17 och nuvarande stadgar registrerades 2023-07-14. Féreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foéreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
225 Lagenheter, bostadsratt 19 269
5 Lokaler, hyresratt 554
1 Garage, hyresratt 3032
1 Garage, hyresratt 309
Totalt 23 164

Fareningen ager fastigheten Valbehaget 1 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Elersvagen 42-
52 (jdAmna nummer), Hornsbergs Strand 91-101 (udda nummer), Lars Forssells gata 31, 33 samt Sara
Lidmans gata 2,4 och 6. Inom fastigheten uppfdérdes under dren 2010-2012 ett flerbostadshus i 8-9
vaningar ovan mark samt ett garageplan. Vardear enligt fastighetstaxeringen &r 2012.

Under 2015 forvarvades 15 parkeringsplatser i Fastighet Leendet GA:1 i Stockholm, tillhérande Brf
Véastermalmsterassen. Forvarvet skedde genom en sa kallad tredimensionell fastighetsbildning.
Féreningen dger darmed 2/25 av gemensamhetsanlaggningen i Leendet GA:1.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra. Forsékringen inkluderar bostadsréttstillagg.

Uppvarmning sker via fjarrvarme, bergvarme, luft- och vattenburet vérmesystem med radiatorer och
konvektorer.
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Uthyrning av lokaler
Foéljande hyresgaster innehar lokalhyreskontrakt;

Hyresgast Yta kvm  Loptid, hyresavtal
Hornsbergs Strandkrog AB (Texas Longhorn) 110 2026-02-28
Tokyo Thmey AB 64 2027-04-30
Stranden Bar & Matsal AB 200 2026-03-31
Amanda Beauty Nail AB 58 2025-10-31
Kristinebergs Strand AB (Piren) 122 2026-03-31

Féreningen &r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Stammor
Extra féreningsstamma hélls 2023-03-28 fér beslut om andring av stadgar m.m. Pa stdmman deltog 38

réstberattigade medlemmar.

Ordinarie féreningsstdmma agde rum 2023-06-07. Pa stdmman deltog 53 rostberattigade medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Michael Forvass Ordférande
Mikael Shin Ledamot
Roger Bjork Ledamot
Daniel Mourad Ledamot
Andreas Lundstrom Ledamot
Eva-Britt Blomé Suppleant
Krister Larsson Suppleant
Serafina Burman Suppleant
Bernt Eriksson Suppleant

Firman tecknas av styrelsens ordinarie ledamaéter tva i forening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda sammantriaden.

Revisor
Till revisor har valts revisionsbyran KPMG.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Hans Andrée, Johanna Thorell, Stefan Andersson samt Charlotta Nilsson.

Medlemsinformation
Vid arets bérjan var antalet medlemmar 379 st. Under aret har 17 medlemmar utgatt och 17 medlemmar
tillkommit. Vid arets slut var ddrmed antalet medlemmar 379 st. Under aret har 11 lagenheter bytt dgare.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av képare.
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Avtal

Féreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

\/atten Stockholm Vatten AB

Ekonomisk férvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB.
Fran och med 2024-01-01 Nordstaden
Stockholm AB

Teknisk Forvaltning samt Fastighetsskétsel |Alova Fastighetsteknik AB

Stédning Stadpoolen AB

Hissavtal Kone AB

Bredband/TV/Tele Ownit AB

El, nat Ellevio AB

El, férbrukning Skelleftea Kraft AB, fran November manad
Nordel Energi AB

Varme Stockholm Exergi AB

Sophamtning Stockholm Avfall AB, samt Remondis
Sweden AB (fd Veolia)

Vaxter i entrén Ambius AB

Lan

Foéreningen redovisar under rakenskapsaret [an som forfaller inom tolv manader fran rékenskapsarets slut,
som Kortfristig skuld. Det &r troligt att dessa lan kommer att férlangas.

Fastighetsunderhall
Styrelsen genomfor tillsammans med féreningens tekniska konsult arligen en utférlig genomgang och

uppdatering av bostadsrattsféreningens underhallsplan. Underhallsplanen redovisar alla byggdelar i
fastigheten. Dessa byggdelar anges i antal och kostnadsberaknas for utbyte eller renovering och
beddmning sker ndr i tiden atgarden bor utféras. Kostnaderna tas fram pa 25 ars sikt varvid en arlig
kostnad kan raknas fram, vilken blir underlag till budget

Da féreningens hus ar relativt nybyggt (ar 2012) kommer sannolikt inga storre investeringsatgarder sasom
stambyte, fasad- och takrenovering att behéva utféras inom den narmaste 10-20 arsperioden.
Foéreningens medlemmar kan ta del av underhallsplanen efter begéaran till styrelsen. Styrelsen anser att
underhallsplanen ar aktuell.

Vasentliga hiandelser under rikenskapsaret

Lanet pa 48 msek hos Swedbank med rorlig 3-manaders ranta, omférhandlades 2023-01-24 till bundet lan
pa 3 ar med en ranta pa 3,45%.

Lanet pa 65 msek hos SEB férfoll 28 januari 2023. Lanet omférhandlades da till rorlig 3-manaders ranta.

Med anledning av bland annat de andringar i bostadsrattslagen som tradde i kraft den 1 januari 2023
kallade féreningen till extra arsstdmma 28 mars 2023 for att genomfdra anpassningar av stadgarna. De
féreslagna andringarna godkandes av stdamman. Stadgeandringarna tradde sedan i kraft i samband med
att de dven godkandes pa ordinarie arsstamma i juni.
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Per 1 april genomfbrdes en hdjning av arsavgifterna med 15%.
Féreningen har under aret slutfért utbyte av LED-lampor i trapphus och garage.

Féreningen inférde redan under hdsten 2022 matavfallssortering genom att tillhandahalla sarskilda
matavfallskarl i samtliga soprum. Detta for att folja de nya kraven som tradde i kraft 1 januari 2023, da det
ar obligatoriskt for bostadsrattsforeningar i Stockholm att tillhandahalla méjligheten for de boende att
sortera ut matavfall fran Gvrigt avfall,

Féreningen har under aret omférhandlat avtalet med bredbandsleverantéren Ownit AB, samt forlangde
avtalet med 5 ar.

Féreningen har under aret sagt upp avtalet med Fastighetsdgarna Service Stockholm AB avseende
ekonomisk forvaltning. Fastighetsdgarna kommer att avsluta aret 2023 med arsbokslut, Arsredovisning
samt bista vid revisionen. Istéllet har foreningen fran och med 2024 skrivit avtal om ekonomisk forvaltning
med Nordstaden Stockholm AB.

Lokalhyresgaster
Per 11 april 6verfordes hyresavtalet for en av lokalerna fran Amanda Nail i Stockholm AB till Amanda

Beauty Nail AB.

En av hyreslokalerna har under aret bytt hyresgést, fran Aron AB till Hornsbergs Strandkrog AB.
Verksamheten i lokalen fortsatter som tidigare, med Texas Longhorn franchisekoncept.

Styrelsens kommentar till arets forlust
Foreningen redovisar ett negativt resultat for aret. Justerat fér arets avskrivningar ar resultatet positivt

(+3 527 551 kr). Féreningen har aven ett positivt kassaflode for aret. Foéreningen anser diarmed att den
kommer att kunna finansiera framtida ekonomiska ataganden.
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Flerarsoversikt Belopp i Tkr
2023-12-31  2022-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Nettoomsattning 13 212 11 887 11 967 13 461
Resultat efter finansiella poster -2 293 -1 948 -1 859 1240
Soliditet % 86,6 86,5 86,7 86,2
Arsavgifter kr/kvm 467 420 420 494
Skuldsattning kr/kvm totalyta 6821 6 821 6 827 7 043
Skuldsattning kr/kvm brf yta 8 200 8 200 8 200 8 459
Rantekanslighet % 18 20 20 17
Energikostnad kr/kvm 166 188 142 112
Sparande per kvm 161 188 211 312
Arsavgifternas andel i procent
av totala rorelseintakter (%) 55 56 56 59
Se not 1 for nyckeltalsdefinitioner.
Yta for berakning av nyckeltal utgar fran fastighetstaxering ar 2019 samt 2022.
Forandring eget kapital
Upp-  Fond for )
latelse- yttre Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall resultat  resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 672 801 500 367 067 500 2 143 308 6 909 423 -1948 144 1 046 973 587
Resultatdisposition
enl foreningsstamma:
for yttre underhall -26 035 26 035
Balanseras i ny
rakning -1948 144 1948 144
Upplatelse av ny
bostadsratt - -
Arets resultat -2 293 346 -2 293 346

Belopp vid

arets utgang 672 801 500 367 067 500 2 117 273

4987 314 -2 293 346 1044 680 241
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Foreningsstamman har att ta stallning till:
Balanserat resultat 4987 314
Arets resultat -2 293 346
2693 968
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Avsattning till yttre fond =
Uttag ur yttre fond =
Balanseras i ny rakning 2 693 968
2 693 968

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stallning finns i efterfoljande resultat- och
balansrakning med tillhorande tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 2 13 212 093 11 887 107
Ovriga rorelseintékter 3 3187034 2 622 647
16 399 127 14 509 754
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 4 -8 156 437 -9 041 572
Ovriga externa kostnader 5 -101 880 -121 585
Personalkostnader 6 -439 910 -452 949
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5 820 897 -5 728 758
Rorelseresultat 1 880 003 -835 110
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 7 900 38 000
Ranteintékter och liknande resultatposter 167 113 13 544
Rantekostnader och liknande resultatposter -4 348 362 -1164 578
Resultat efter finansiella poster -2 293 346 -1948 144
Resultat fore skatt -2 293 346 -1 948 144
Arets resultat -2 293 346 -1 948 144
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 1194753216 1200 315 444

Inventarier, verktyg och installationer 8 1539 144 1038 433
1196 292 360 1201 353 897

Summa anldggningstillgangar 1196 292 360 1201 353 897

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avrakningskonto Fastighetsagarna 3026 027 4518 100

Kundfordringar 63 943 89 683

Ovriga fordringar 26 186 2423 272

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 336 969 -34 757

3453125 6 996 298
Kassa och bank 9 6 251 462 2 133 959
Summa omsattningstillgangar 9 704 587 9 130 257

SUMMA TILLGANGAR

1 205 996 947

1210 484 154
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 672 801 500 672 801 500
Upplatelseavgifter 367 067 500 367 067 500
Fond for yttre underhall 2117 273 2 143 308

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantarsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1041 986 273

1042 012 308

4987 314 6 909 423
-2 293 346 -1.948 144
2693 968 4961279

1 044 680 241
10

1046 973 587

48 000 000 45 000 000

48 000 000 45 000 000

10 110 000 000 113 000 000
1008 833 2 968 258

29 672 30 104

706 161 519 464

1572 040 1992 741

113 316 706 118 510 567

1205 996 947

1210 484 154
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1 880 003 -835 109
Avskrivningar 5 820 897 5728 758
Erlagd ranta, ranteintdkter, utdelning Brandkontoret m.m. -4 003 554 -1 064 407
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 3 697 346 3829 242
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran féridndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 25740 10 313
Okning(-)/Minskning (+) av fordringar 2 025 360 -1 598 302
aning(+)/Minskm’ng (-) av leverantorsskulder -1 959 424 2 154 141
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder -404 232 7 019
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3384790 4 402 413
Investeringsverksamheten
Inkop materiella anlaggningstillgangar -759 360 -449 160
Kassaflode fran investeringsverksamheten -759 360 -449 160
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -
Arets kassaflode 2 625 430 3953 253
Likvida medel vid arets borjan 6 652 059 2 698 806
Likvida medel vid arets slut 9 277 489 6 652 059
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm
total yta (boyta + lokalyta)

Rantekanslighet
1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Energikostnad
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter/totala intakter

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Varderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfort med féregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.
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Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.

Dar behov foreligger har anldggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av Gver bedomd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens

anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for [opande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i ar tillampas:

Materiella anldggningstillgdngar

Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:
-Stomme inkl grund 133 ar

-Tak 50 ar

-Fasad (inkl portar) 133 ar

-Varme, va 50 ar

-Ventilation inkl styr & regler, 50 ar
-EL 60 ar

-Hissar 25 ar

-Garage 100 ar

-Armatur 10 ar

-Inventarier 5-10 ar

-Bredband 3 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsviarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats utifran anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom Gverforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.



Brf Valbehaget
769620-9670

Not 2 2 Nettomssattning

13(17)

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter 8 998 869 8085718
Lokalhyror 2 124 554 1909 541
Hyror garage 2326273 2275780
Hyresbortfall -237 603 -383 933
Summa 13212 093 11 887 106
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Kabel-TV intakter 540 200 539 800
Tillagg for vatten/el/varme-forbrukning 1825 002 1840 228
Laddstolpar 128 000 128 592
Serviceavgifter,moms 22 680 24 446
Overlatelse/pantsattning 37 164 41 121
Erhallna bidrag, elstod 625 071 -
Ovrigt 8917 48 461
Summa 3187034 2622 648
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Drift
Fastighetsskotsel 688 602 490 604
Stadning 405 059 407 425
Tillsyn, besiktning, kontroller 330 160 113 007
Tradgardsskotsel 40 213 41 224
Snorojning 42 650 51279
Reparationer 250 605 482 218
El 1854 135 2 991 525
Uppvarmning 1427 469 1135513
Vatten 565 819 224 629
Sophamtning 417 574 476 437
Forsakringspremie 243 157 221 052
Sjalvrisk 24200 .
Fastighetsskatt lokaler 366 000 366 000
Fastighetsskatt lokaler korrigering tidigare ar - 32 156
Ovriga fastighetskostnader 73 222 130 895
Kabel-tv/Bredband/IT 524 043 492 226
Ekonomisk forvaltning enligt avtal 405 089 241 182
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 63 236 71 206
Panter och overlatelser 21913 50 531
Forvaltningsarvode teknik 146 689 78 346
Teknisk forvaltning utéver avtal 3527 3432
Juridiska atgarder 13 053 320 557
Ovriga externa tjanster 31 444 16 023
7 937 859 8 437 467
Underhall
Lokaler - 30 063
Gemensamma utrymmen 50 126 80 373
Varme 16 579 -
Ventilation - 303 544
Las 99 687
Fasader - 56 117
Port/Entré 1 555 3110
Parkeringsplatser 752 27 847
Planerat underhall 149 566 -
Laddplatser - 3 364
218 578 604 105
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 8 156 437 9 041 572
Not 5 Ovriga externa kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Porto / Telefon 5529 7763
Dataservicekostnad 54124 -
Lokalhyra - 12 029
Konsultarvode 8 228 67 518
Revisionsarvode 33 999 34 275
Summa 101 880 121 585
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Not 6 Personalkostnader och arvoden

Medelantalet anstdllda

Under aret har féreningen inte haft nagra anstillda, likt foregaende ar.

Arvoden, loner och andra ersdttningar samt sociala kostnader

15(17)

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 326 400 362 250
Sociala kostnader 113 510 90 699

439 910 452 949

Not 7 Byggnader

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 642 920 584 642 920 584
-Mark 618 704 885 618 704 885

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde
Byggnader
Mark

Bostader
Lokaler

Not 8 Inventarier och installationer

1261 625 469

1261 625 469

-61 310 025 -55 747 797
-5 562 228 -5 562 228
-66 872 253 -61 310 025

1194 753 216

597 000 000
584 600 000

1200 315 444

597 000 000
584 600 000

1181 600 000

1 145 000 000
36 600 000

1181 600 000

1 145 000 000
36 600 000

1181 600 000

1 181 600 000

2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bdrjan 1746 519 1297 359
-Nyanskaffningar 759 360 449 160
2 505 879 1746 519

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -708 066 -541 536
-Arets avskrivning -258 669 -166 530
=966 735 =708 066
Redovisat varde vid arets slut 1539 144 1038 453
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Not 9 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31

Sparkonto

Handelsbanken 8 826 8 826

SBAB 2242 636 2125133

Placeringskonto 4 000 000 -
6 251 462 2133 959

Avrakningskonto hos Fastighetsagarna 3026 027 4518 100
9 277 489 6 652 059

Avrakningskonto hos Fastighetsagarna (redovisas som 6vrig fordran

men behandlas i praktiken som bankmedel pa eget transaktionskonto)

Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering Ammortering

Ldngivare /slutbetalning Rdnta 2023-12-31 /Uppldning 2022-12-31

Swedbank 2026-01-23 3,45% 48 000 000 48 000 000

SEB 2024-01-28 4,48% 65 000 000 65 000 000

Stadshypotek 2024-01-30 0,44% 45 000 000 45 000 000

158 000 000 158 000 000
Varav kortfristig del -110 000 000 -113 000 000

Bedomning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen
har passerat och fortsatt belaning har bekraftats hos bank.

Ovriga noter

Not 11 Vdsentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Lanet pa 65 msek hos SEB med rorlig 3-manadersrinta flyttades 26 januari 2024 till Swedbank med
en bunden ranta pa 3 ar till 3,24%.

Lanet hos Stadshypotek pa 45 msek forfoll 30 januari 2024. Lanet flyttades da till Swedbank och
bands pa 3 ar till 3,22% ranta.

Not 12 Stallda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31

For egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 215 000 000 215 000 000
215 000 000 215 000 000

Summa stillda sakerheter 215 000 000 215 000 000

Not 13 Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser ar lamnade.
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Underskrifter

Stockholm, den dag som framgar av respektive styrelseledamots elektroniska underskrift

Michael Forvass Daniel Mourad
Styrelseordforande Styrelseledamot
Mikael Shin Roger Bjork
Styrelseledamot Styrelseledamot

Andreas Lundstrom
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
KPMG AB

Benjamin Henriksson
Auktoriserad revisor



Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppréatta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor férklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de héndelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller férlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas féreningens rnyckeftali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mojligt att
félia och analysera foreningens utveckling over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomsitining visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

—  Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrikning

Resultatrékningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intdkterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsférening bestar till
stdrsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintikter fér bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskriviiingar & kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénlteintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrdkning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
féreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omséttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som har till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

—  Bundet egel kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och Kortfristiga skulder.

‘, (V| ByGaJubzc-

— Langfristiga skulder &r lan med I6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. féreningens fastighets-
lan.

— Korltfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hér
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter — tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger ddrmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stallda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
[damnas eller nybelanas.

—  Eventualforplikte/ser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Véalbehaget, org. nr 769620-9670

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréattsféreningen Valbehaget for ar 2023.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafloéde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het ar en hdg grad av sédkerhet, men ar ingen garanti fér att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

Revisionsberéattelse Bostadsrattsféreningen Valbehaget, org. nr 769620-9670, 2023

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen Valbehaget for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Umea den

KPMG AB

Benjamin Henriksson

Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle
ha séarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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