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Styrelsen f"r Bostadsr ttsf"reningen Vallhunden i R!gsved f!r h rmed avge !rsredovisning f"r
r kenskaps!ret 2023.
 
 
#rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s rskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). 
 
 
F!rvaltningsber"ttelse
 
Allm"nt om verksamheten
 
BRF Vallhunden i R!gsved  r en  kta bostadsr ttsf"rening med 57 l genheter i Stockholm. F"reningen
bildades !r 2019.

F!reningens "ndam#l
F"reningen har till  ndam!l att fr mja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i f"reningens
hus uppl!ta bost der och lokaler !t medlemmarna till nyttjande utan begr nsning i tiden. Uppl!telsen f!r
 ven
omfatta mark. Medlems r tt i f"reningen p! grund av s!dan uppl!telse kallas bostadsr tt. Medlem som
innehar bostadsr tt kallas bostadsr ttshavare.
 
Grundfakta om f!reningen
Bostadsr ttsf"reningen registrerades hos Bolagsverket 2019-10-15. F"reningens nuvarande stadgar
registrerades 2019-10-15 hos Bolagsverket.
F"reningen  r ett privatbostadsf"retag enligt inkomstskattelagen(1999:1229)
F"reningen innehar marken med tomtr tt. F"reningen har ingen del i n!gon samf llighet,
Tomtr tten kan s gas upp tidigast 2067-01-01 med 40 !rs upps gningstid.
Tomtr ttsavg lden ska omf"rhandlas 2027-01-01
 
Styrelsen har sitt s te i Stockholm.
 
Verksamhet

Styrelsen har officiellt sammantr tt vid 18 tillf llen under verksamhets!ret. Ut"ver detta har kontakt och
vissa omr"stningar skett via WhatsApp. 
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vissa omr"stningar skett via WhatsApp. 

Styrelsen och !vriga funktion"rer
 
Styrelse 1 januari 2023 till 12 juni 2023

Ivan Maric  Ordf"rande
Thomas Sakkas - Ledamot
Nikola Bosanac - Ledamot
Terese Marvelin - Ledamot
Lova Samsonovits  Suppleant

Styrelse  12 juni 2023  p#g#ende

Terese Marvelin  Ordf"rande
Nikolaos Simeonidis - Ledamot
Nikola Bosanac - Ledamot
Andr$ Orefj rd - Ledamot
Lova Samsonovits - Suppleant
Thomas Sakkas - Suppleant
Daniel Sanchez - Suppleant
Revisor   
Jonas G"ransson   
Auktoriserad revisor   
   

Fastighetsfakta
F"reningen f"rv rvade fastigheten Vallhunden 7, 5 juni 2020. Fastigheten best!r av 57st l genheter
och 5st parkeringar, fastighetens boyta uppg!r till 1 824 kvm. Markareal 2640 kvm.
 
I nedan tabell specificeras innehavet
 
Antal                        Ben"mning             Total Yta (kvm)
52 L genheter,          bostadsr tt                     1664
5 L genheter,             hyresr tt                          160
 
Fastigheten  r fullv rdesf"rs krad hos Trygg Hansa
 
V"sentliga h"ndelser under r"kenskaps#ret
 
Under verksamhets!ret har f"rutom l"pande !ter g rder  ven f"ljande projekt genomf"rts:
- F"reningen amorterade ned reversen till VB6 AB med ca 1 miljon kronor.
- En grundlig sanering av fastighetens samtliga l genheter genomf"rdes via Nomor.
- Renovering av vattenskada genomf"rdes i tre av fastighetens l genheter.
- Under !ret genomf"rdes tv! st ddagar f"r medlemmarna i f"reningen, en p! v!ren och en h"sten.
- Ett av f"reningens l!n % 7 miljoner kronor omf"rhandlades med Danske bank.
- P! !rsst mman den 12 juni 2023 r"stades en ny styrelse fram.
- Under !ret genomf"rdes tv! avgiftsh"jningar med 10% respektive 30%.
- Ett nytt st df"retag kontrakterades.
- Via en omf"rhandling reducerades den fasta kostnaden f"r fastighetens f"rvaltning med 20%.
- En stamspolning genomf"rdes i samtliga l genheter och av fastighetensstammar.
- Underh!llsplanen f"r 50 !r fram!t blir klar under 2024.     
- Matavfallssortering inf"rdes i enlighet med r!dande lagkrav !rsskiftet 23/24.
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- Matavfallssortering inf"rdes i enlighet med r!dande lagkrav !rsskiftet 23/24.

 

Medlemsinformation
 
F"reningen best!r av 60 medlemmar varav 6 av dessa  r f"retag. Kommunikation till medlemmarna sker,
n r det handlar om allm n information, i huvudsak via hemsidan. Personlig information sker mail-ledes.
Antal medlemmar vid !rets b"rjan: 55 st
Antal avg!ende medlemmar: 9 st
Antal tillkomna medlemmar: 13 st
Antal medlemmar vid !rets slut: 60 st
Antal "verl!telser under !ret: 11 st
Antal uppl!telser under !ret: 1st
 
Fler#rs!versikt 2023 2022 2021 2019/20  
    (15 m!n)  
Nettooms ttning (tkr) 2 274 2 040 1 763 972  
Resultat efter finansiella poster
(tkr) -1 644 -1 728 -1 554 -867  
Soliditet (%) 70,3 69,5 67,6 65,4  
#rsavgift per kvm uppl!ten med
bostadsr tt (kr/kvm) 1 035 0 0 0  
Skulds ttning per kvm (kr/kvm) 13 791 0 0 0  
Skulds ttning per kvm uppl!ten
med bostadsr tt (kr/kvm) 15 117 0 0 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) -24 0 0 0  
R ntek nslighet (%) 14,6 0,0 0,0 0,0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 313 0 0 0  
#rsavgifternas andel i % av totala
r"relseint kter 73,5 0,0 0,0 0,0  
      

Upplysning vid f!rlust
 
#rets f"rlust beror bl a p! det h"ga r ntel get. Avgiften har h"jts tv! g!nger under 2023.
F"rsta g!ngen med 10% och andra g!ngen med 30%
F"reningens framtida planerade underh!ll kommer att finansieras via medlemmarnas avgifter.
 
F"reningen redovisar ett underskott. Som framg!r av kassafl"desanalysen har f"reningen ett positivt
kassafl"de. Styrelsen anser d rmed att det ej finns n!gon uppenbar risk att f"reningen inte ska kunna
finansiera sina framtida ekonomiska !taganden genom h"jda avgifter och hyror samt insatser fr!n
ombildade hyresr tter.
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F!r"ndringar i eget kapital
 Insatser Uppl#telse- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt
  avgift underh#ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 51 053 858 15 509 006 114 400 -2 535 280 -1 728 316 62 413 668
&kning av insatskapital 1 014 908 396 092    1 411 000
Disposition av f"reg!ende
!rs resultat:    -1 728 316 1 728 316 0
Yttre fond   58 000 -58 000  0
#rets resultat     -1 643 580 -1 643 580
Belopp vid #rets utg#ng 52 068 766 15 905 098 172 400 -4 321 596 -1 643 580 62 181 088
       

F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
ansamlad f"rlust -4 321 597
!rets f"rlust -1 643 580
 -5 965 177
 
behandlas s! att
Avs ttning till yttre underh!llsfond  58 000
i ny r kning "verf"res -6 023 177
 -5 965 177
 
F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt
kassafl"desanalys med noter.
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Resultatr"kning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

kassafl"desanalys med noter.

R!relsens int"kter      
Nettooms ttning 2 2 273 898  2 040 373  
&vriga int kter  68 741  14 641  
  2 342 639  2 055 014  
      
R!relsens kostnader      
Driftskostnader 3, 4, 5 -1 435 962  -1 496 250  
&vriga externa kostnader 6 -293 473  -315 978  
Personalkostnader 7 -206 986  -63 476  
Avskrivningar av materiella anl ggningstillg!ngar  -1 569 014  -1 539 833  
  -3 505 435  -3 415 537  
R!relseresultat  -1 162 796  -1 360 523  
      
Resultat fr#n finansiella poster      
&vriga r nteint kter och liknande resultatposter  4 408  0  
R ntekostnader och liknande resultatposter 8 -485 191  -367 793  
  -480 783  -367 793  
Resultat efter finansiella poster  -1 643 579  -1 728 316  
      
Resultat f!re skatt  -1 643 579  -1 728 316  
      
 rets resultat  -1 643 580  -1 728 316  
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Balansr"kning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLG NGAR      
      
Anl"ggningstillg#ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnade 9, 11 87 225 240  88 794 254  
  87 225 240  88 794 254  
      
Summa anl"ggningstillg#ngar  87 225 240  88 794 254  
      
Oms"ttningstillg#ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Avgifts- och hyresfordringar  428 503  337 613  
&vriga fordringar  11  0  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  123 650  109 011  
  552 164  446 624  
      
Kassa och bank  720 881  622 044  
Summa oms"ttningstillg#ngar  1 273 045  1 068 668  
      
SUMMA TILLG NGAR  88 498 285  89 862 922  
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Balansr"kning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  52 068 766  51 053 858  
Uppl!telseavgifter  15 905 098  15 509 006  
Fond f"r yttre underh!ll  172 400  114 400  
  68 146 264  66 677 264  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller f"rlust  -4 321 597  -2 535 280  
#rets resultat  -1 643 580  -1 728 316  
  -5 965 177  -4 263 596  
Summa eget kapital  62 181 087  62 413 668  
      
L#ngfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 10, 11 14 322 721  14 615 865  
&vriga skulder  3 450 148  4 465 056  
Summa l#ngfristiga skulder  17 772 869  19 080 921  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 10, 11 7 381 225  7 307 937  
Leverant"rsskulder  250 834  234 075  
Aktuella skatteskulder  177 156  169 746  
&vriga skulder  4 431  4 910  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter  730 683  651 665  
Summa kortfristiga skulder  8 544 329  8 368 333  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  88 498 285  89 862 922  
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Kassafl!desanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den l!pande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -1 162 797  -1 360 524  
Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  1 569 014  1 539 833  
Erh!llen r nta  4 408  0  
Erlagd r nta  -485 191  -367 793  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten f!re
f!r"ndring av r!relsekapital  -74 566  -188 484  
      
Kassafl!de fr#n f!r"ndring av r!relsekapitalet      
F"r ndring av kundfordringar  -90 890  -23 560  
F"r ndring av kortfristiga fordringar  -14 650  -10 423  
F"r ndring av leverant"rsskulder  16 159  146 611  
F"r ndring av kortfristiga skulder  86 548  91 952  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten  -77 399  16 096  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anl ggningstillg!ngar  0  -159 150  
Kassafl!de fr#n investeringsverksamheten  0  -159 150  
      
Finansieringsverksamheten      
&kning av medlemsinsatser  1 411 000  1 600 000  
Amortering av l!n  -1 234 764  -2 719 856  
Kassafl!de fr#n finansieringsverksamheten  176 236  -1 119 856  
      
 rets kassafl!de  98 837  -1 262 910  
      
Likvida medel vid #rets b!rjan      
Likvida medel vid !rets b"rjan  622 044  1 884 954  
Likvida medel vid #rets slut  720 881  622 044  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och v"rderingsprinciper
 
Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 #rsredovisning
och koncernredovisning (K3) och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsr ttsf"reningars
!rsredovisningar. 
 
Redovisningsprinciperna  r of"r ndrade j mf"rt med f"reg!ende !r.
 
Int"ktsredovisning
Int kter har tagits upp till verkligt v rde av vad som erh!llits eller kommer att erh!llas och redovisas i
den omfattning det  r sannolikt att de ekonomiska f"rdelarna kommer att tillgodog"ras bolaget och
int kterna kan ber knas p! ett tillf"rlitligt s tt.
 
Fond f!r yttre underh#ll
Reservering f"r framtida underh!ll av f"reningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
f"reningens stadgar med 0,1% av taxeringsv rdet.

Anl"ggningstillg#ngar
Immateriella och materiella anl ggningstillg!ngar redovisas till anskaffningsv rde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linj rt "ver den f"rv ntade nyttjandeperioden med h nsyn till v sentligt restv rde.
F"ljande avskrivningstider till mpas:
 
Materiella anl ggningstillg!ngar 
Byggnader 10-100 !r.
Byggnaderna best!r av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen  r
byggnader. Byggnaden best!r av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
F"ljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund f"r avskrivningen p!
byggnaden:
-Stomme 100 !r
-Stomkompletteringar, innerv ggar mm 20-40 !r
-Installationer, v rme, el, VVS, ventilation mm 20-50 !r
-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 20-50 !r
-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-15 !r
   

Nyckeltalsdefinitioner
Nettooms ttning (tkr)
R"relsens huvudint kter, fakturerade kostnader, sidoint kter samt int ktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella int kter och kostnader men f"re bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f"r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

#rsavgift per kvm uppl!ten med bostadsr tt (kr/kvm)
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#rsavgift per kvm uppl!ten med bostadsr tt (kr/kvm)

#rsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter uppl!ten med bostadsr tt.

Skulds ttning per kvm (kr/kvm)
R nteb rande skulder p! balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med
bostadsr tt och antalet kvadratmeter uppl!tna med hyresr tt.

Skulds ttning per kvm uppl!ten med bostadsr tt (kr/kvm)
R nteb rande skulder p! balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt och antalet
kvadratmeter uppl!tna med hyresr tt. Med justerat resultat avses !rets resultat "kat med !rets
avskrivningar, !rets kostnad f"r utrangeringar och !rets kostnad f"r planerat underh!ll. Int kter eller
kostnader som  r v sentliga och som inte  r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
l ggas till.

R ntek nslighet (%)
F"reningens r nteb rande skulder dividerat med f"reningens int kter fr!n !rsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsr ttsf"reningens kostnader f"r v rme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter f"r samtliga ytor, b!de ytor uppl!tna med bostadsr tt och antalet kvadratmeter uppl!tna
med hyresr tt.

#rsavgifternas andel i % av totala r"relseint kter
#rsavgifterna i procent av bostadsr ttsf"reningens totala r"relseint kter.
 
 
Not 2 Nettooms"ttning
 2023 2022  
    
#rsavgifter bost der 1 721 533 1 462 518  
Hyror bost der 351 807 386 607  
Hyror garage och parkeringsplatser 5 700 0  
&vriga int kter 194 858 191 248  
 2 273 898 2 040 373  
    

I f"reningens !rsavgifter ing!r v rme, el, vatten, abonnemang f"r bredband. (F"r v gledning - Se punkt
14 Noter i BFNAR 2023:1)
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Not 3 Driftskostnader
 2023 2022  
    
Fj rrv rme 277 834 260 356  
El 177 434 257 999  
Vatten & avlopp 116 248 75 174  
Hiss 12 022 7 040  
Soph mtning 54 175 61 032  
St dning 55 853 41 592  
Fastighetssk"tsel, enligt avtal 112 876 104 376  
Sn"r"jning 36 529 22 490  
Bredband 66 660 63 801  
Fastighetsskatt 90 573 86 583  
Fastighetsf"rs kring 55 336 43 587  
Tomtr ttsavg ld 105 600 105 600  
F"rbrukningsinventarier 29 490 2 375  
F"rbrukningsmaterial 2 983 0  
 1 193 613 1 132 005  
    

 
Not 4 Reparationer
 2023 2022  
    
G!rd 17 250 21 664  
V rme 0 114 713  
Hiss 43 051 62 610  
Fastighet 87 296 165 258  
Sj lvrisker vid skada 26 200 0  
Vatten/avlopp 36 188 0  
Tv ttstuga 691 0  
 210 676 364 245  
    

 
Not 5 Planerat underh#ll
 2023 2022  
    
M"tesrum 31 673 0  
 31 673 0  
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Not 6 $vriga externa kostnader
 2023 2022  
    
Mobiltelefon 4 376 1 452  
M"teskostnader 0 1 200  
Postbefordran 228 0  
Kostnader f"r bevakning och larm 31 419 90 982  
Redovisningstj nster 83 319 53 124  
Ers ttningar till revisor 30 188 31 500  
IT-tj nster 1 729 36  
Konsultarvoden 21 516 46 099  
Bankkostnader 4 981 5 551  
Advokat- och r tteg!ngskostnader 52 312 47 438  
&vriga externa kostnader 16 512 5 402  
M klararvode 40 000 33 194  
F"reningsavgifter 6 310 0  
Trivselkostnader 583 0  
 293 473 315 978  
    

 
Not 7 Personalkostnader
 2023 2022  
    
L!ner och andra ers"ttningar    
Styrelsearvode 157 500 48 300  
 157 500 48 300  
    
Sociala kostnader    
Sociala avgifter 49 486 15 176  
 49 486 15 176  
    
Totala l!ner, ers"ttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 206 986 63 476  
    

 
Not 8 R"ntekostnader och liknande resultatposter
 2023 2022  
    
R ntekostnader bank 349 891 296 358  
&vriga r ntekostnader 133 754 71 435  
 483 645 367 793  
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Not 9 Byggnader
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 92 753 255 92 594 105  
Ink"p  159 150  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 92 753 255 92 753 255  
    
Ing!ende avskrivningar -3 959 001 -2 419 168  
#rets avskrivningar -1 569 014 -1 539 833  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -5 528 015 -3 959 001  
    
Utg#ende redovisat v"rde 87 225 240 88 794 254  
    

Mark innehas med tomtr tt
 
 
Not 10 Skulder till kreditinstitut

L#ngivare
R"ntesats

%
Datum f!r

r"nte"ndring
L#nebelopp
2023-12-31

L#nebelopp
2022-12-31

Danske bank 1,550 2025-09-30 14 469 293 14 615 865
Danske bank 0,930 2023-10-01 0 7 307 937
Danske bank 4,921 2024-01-02 7 234 653  
   21 703 946 21 923 802
     
Kortfristig del av l!ngfristig skuld   7 381 225  
     

F"reningen har l!n som f"rfaller till betalning till betalning under kommande r kenskaps!r, varf"r de i
bokslutet redovisas som kortfristiga skulder. Finansieringen  r av l!ngsiktig karakt r och styrelsens
bed"mning  r att l!nen kommer att f"rl ngas vid f"rfall.
 
 
Not 11 St"llda s"kerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 38 500 000 38 500 000  
 38 500 000 38 500 000  
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Stockholm den dag som framg!r av v!ra elektroniska underskrift
 
 
 
  
Terese Marvelin Nikola Bosanac
Ordf"rande  
  
  
  
Nikolaos Simeonidis Andr$ Orefj rd
  
  

 
 
Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Jonas G"ransson  
Auktoriserad revisor 
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