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Styrelsen för BRF Valnöten 9, med säte i Stockholm, får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret
2019.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter för permanent boende och lokaler under nyttjanderätt och utan
tidsbegränsning. 
 
Grundfakta om föreningen
Fastigheten Valnöten 9 belägen på Hantverkargatan 28 i Stockholm är byggd 1883 och har 16
bostadsrättslägenheter och 3 lokaler med en total yta om 1093 kvadratmeter. 
Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör
därmed en äkta bostadsrättsförening. 
 
Byggnadernas tekniska status
Besiktning av byggnadernas tekniska status genomförs regelbundet för att möjliggöra en förlängning av
livslängden och förbättring av kvaliteten i byggnaderna och i den yttre miljön. En utgångspunkt är att
förebyggande underhåll alltid är billigare än avhjälpande underhåll. Ett antal åtgärder av karaktären
allmänt löpande underhåll har utförts under året. 
 
Föreningen anlitade under 2018 Projektledarhuset AB för framtagandet av en uppdaterad underhållsplan.
Av UH-planen följer att innergårdens fasader är det renoveringsprojekt som idag är högst prioriterat.
UH-planen utgör ett viktigt styrdokument för styrelsens arbete och skapar även en trygghet i boendet
samt säkrar fastigheternas värde över tid. Plåttaket i gathuset renoveras i samband med inredning av
vinden. 
 
Förvaltning
För teknisk förvaltning svarar sedan 2018 ADB Fastighetsservice AB. Den ekonomiska förvaltningen
ansvaras för av Botema Fastighets AB. Styrelsen arbetar förebyggande för att undvika oförutsedda
kostnader. Föreningens leverantörer väljs med omsorg där avtal följs upp och utvärderas kontinuerligt.
Styrelsens medlemmar arbetar utan ersättning. 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret och utförda underhållsarbeten
Vindsutrymmet i gathuset uppläts för ett antal år sedan till en exploatör med syfte av att inreda vinden.
Förutsättningarna för det ursprungliga bygglovet ändrades senare vilket ställde krav på omförhandling av
ingångna avtal. Ett tilläggsavtal godkändes vid en extrastämma i april 2019 och under hösten kunde
exploatören påbörja byggnationen. 
 
I samband med byggstart erhöll föreningen avtalad likvid. Denna har använts till att amortera ner
föreningens lån samt till att stärka kassan. Tillgängliga likvida medel kommer primärt att användas för
planerat underhåll, men även till att stärka föreningens ekonomi på kort och lång sikt.   
  
Styrelsen slutförde under året en radonmätning. Resultat var tillfredsställande med vissa undantag för
lägenheter belägna i markplan. Vissa kompletteringsmätningar har utförts och ett antal åtgärder har
vidtagits för att säkerställa att uppmätta värden per idag inte överskrider för radon lagstadgade
gränsvärden. 
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gränsvärden. 

 
De reparations- och underhållsarbeten som genomförts under verksamhetsåret har huvudsakligen haft
karaktären av allmänt löpande underhåll.
 
Under hösten sades en av föreningens tre uthyrningsbara lokaler upp. Kontraktsförhållandet upphör att
gälla under hösten 2020. 
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gälla under hösten 2020. 

Medlemsinformation
Antalet medlemslägenheter i föreningen är 16 st. Ingen av lägenheterna har överlåtits under året. Under
året har styrelsen beviljat två nya tidsbegränsade andrahandsupplåtelser. Två tidigare
andrahandsupplåtelser upphörde under året. 

Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras, i enlighet med stadgar, en överlåtelseavgift och en eventuell
pantsättningsavgift debiteras köparen. Vid andrahandsuthyrning debiteras uthyraren en avgift i enlighet
med gällande stadgar. 
 
Styrelsen
Styrelsens sammansättning: 
Charlotte Henriksson  Ordförande 
Fanny Gabrielsson  Ordinarie ledamot
Erica Rosander  Ordinarie ledamot
Katinka Engellau-Nilsson  Ordinarie ledamot
Ib Frandsen  Ordinarie ledamot
Jonas Calmvik  Ordinarie ledamot
Anders Henriksson  Suppleant 
 
Stadgarna kräver inte att någon enskild ledamot rent formellt utses som ordförande.
Föreningens firma tecknas av styrelsen eller två av ledamöterna i förening. 
 
Revisor
Sonora Revision AB                                       Sylvia Ceamanos, auktoriserad revisor, ordinarie
 
Stämmor
Ordinarie föreningsstämma hölls 2019-06-18. En extra föreningsstämma hölls i april 2019 vilken biföll
styrelsens förslag till att godkänna tilläggsavtal rörande vindsbyggnation. 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Rörelseintäkter 890 867 860 858 852
Resultat efter finansiella poster -30 -85 -145 -120 -188
Soliditet (%) 74 69 69 69 69
Årsavg per kvm bostadsrättsyta 523 525 525 525 537
      

 
Förändring av eget kapital 
 Medlems- Upplåtelse- Fond för Ansamlad Årets Totalt
 insatser avgift yttre UH förlust resultat  
Belopp vid årets ingång 14 631 491 1 109 268 901 200 -2 614 320 85 224 14 112 863
Disp av föreg års resultat    -85 224 -85 224 -170 448
Förändring under året 480 480 2 301 075 73 113 -73 113 -30 133 2 751 422
Belopp vid årets utgång 15 111 971 3 410 343 974 313 -2 772 657 -30 133 16 693 837
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Resultatdisposition
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
balanserat resultat -2 772 657
årets förlust -30 133
 -2 802 790
 
behandlas så att
avsättes till fond för yttre underhåll 95 541
i ny räkning överföres -2 898 331
 -2 802 790
 
Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med
tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not 2019-01-01

-2019-12-31
2018-01-01

-2018-12-31  
 

tilläggsupplysningar.

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 873 990  861 111  
Övriga rörelseintäkter 3 15 848  6 141  
Summa rörelseintäkter  889 838  867 252  
      
Rörelsekostnader      
Fastighetskostnader 5 -375 043  -360 128  
Driftskostnader 6 -180 246  -166 174  
Övriga förvaltnings- och externa kostnader 7 -67 378  -92 934  
Personalkostnader 8 0  0  
Avskrivningar 9 -181 796  -181 796  
Summa rörelsekostnader  -804 463  -801 032  
Rörelseresultat  85 375  66 220  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  -9  -6  
Räntekostnader och liknande resultatposter 4 -115 499  -151 438  
Summa finansiella poster  -115 508  -151 444  
Resultat efter finansiella poster  -30 133  -85 224  
      
Årets resultat  -30 133  -85 224  
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Balansräkning Not 2019-12-31 2018-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 10 18 275 907  18 457 703  
Summa materiella anläggningstillgångar  18 275 907  18 457 703  
      
Summa anläggningstillgångar  18 275 907  18 457 703  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  727  974  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  19 162  20 230  
Summa kortfristiga fordringar  19 889  21 204  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  4 218 583  1 800 828  
Summa kassa och bank  4 218 583  1 800 828  
Summa omsättningstillgångar  4 238 472  1 822 032  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  22 514 379  20 279 735  
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Balansräkning Not 2019-12-31 2018-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  18 522 314  15 740 759  
Fond för yttre underhåll  974 313  901 200  
Summa bundet eget kapital  19 496 627  16 641 959  
      
Ansamlad förlust      
Balanserat resultat  -2 772 657  -2 614 320  
Årets resultat  -30 133  -85 224  
Summa ansamlad förlust  -2 802 790  -2 699 544  
Summa eget kapital  16 693 837  13 942 415  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 11 5 181 425  5 686 023  
Summa långfristiga skulder  5 181 425  5 686 023  
      
Kortfristiga skulder      
Leverantörsskulder  49 508  68 622  
Skatteskulder  7 217  3 226  
Övriga skulder  369 458  367 140  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  212 934  212 309  
Summa kortfristiga skulder  639 117  651 297  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  22 514 379  20 279 735  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag K2.
 
Avsättning till yttre underhållsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvärde.
Fond för yttre underhåll redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokföringsnämndens allmänna
råd 2003:4. Reservering till föreningens fond för yttre underhåll ingår i styrelsens förslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits på föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat till
fond för yttre underhåll.
 
Årsavgifter och hyror intäktsförs i samband med avisering/fakturering vilken sker kvartalsvis för
lokalhyresgästen och för bostadsrättshavare.
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
räkenskapsåret redovisas som intäkt.
 
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Utgifter
för förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas redovisade värde.
Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av
systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod enligt en linjär avskrivningsplan.
 
Tillämpade avskrivningstider (år):
 
Byggnader 100  
Standardförbättringar 20  
Fasadrenovering 20  
Värmesystem 20  
   

Nyckeltalsdefinitioner
Rörelseintäkter
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Nettoomsättning
 2019 2018  
    
Årsavgifter 451 778 453 597  
Hyror lokaler 375 730 367 388  
Fast.skatt 46 482 40 126  
 873 990 861 111  
    

 
Not 3 Övriga rörelseintäkter
 2019 2018  
    
Överlåtelseavgift och pant.avg 2 533 4 046  
Brandkontoret 2 095 2 095  
Andrahandsuthyrning 11 220 0  
 15 848 6 141  
    

 
Not 4 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2019 2018  
    
Räntekostnader 115 499 151 444  
 115 499 151 444  
    

 
Not 5 Fastighetskostnader
 2019 2018  
    
Rep & UH -91 842 -73 825  
Markytor, trädgård 0 -3 120  
El -30 230 -23 104  
Värme -209 177 -216 138  
Vatten och avlopp -22 667 -22 260  
Sophämtning/renhållning -13 951 -17 527  
Källsortering -7 177 -4 155  
 -375 044 -360 129  
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 -375 044 -360 129  

Not 6 Driftskostnader
 2019 2018  
    
Övriga fastighetskostnader -11 353 -13 533  
Fastighetsförsäkring -26 661 -26 433  
Kabel-tv -4 626 -4 525  
F-skötsel -65 104 -56 581  
Fastighetsskatt -72 502 -65 102  
 -180 246 -166 174  
    

 
Not 7 Övriga förvaltnings- och externa kostnader
 2019 2018  
    
    
Revisionsarvoden -17 082 -17 082  
Fastighetsförvaltning -38 537 -39 456  
Konsultarvoden -9 581 -34 850  
Bankkostnader -2 178 -1 546  
 -67 378 -92 934  
    

 
Not 8 Personalkostnader
 2019 2018  
    
Personalkostnader/arvode för styrelsen  0  
  0  
    

 
Not 9 Avskrivningar
 2019 2018  
    
Byggnad -103 663 -103 663  
Ombyggnad -78 133 -78 133  
 -181 796 -181 796  
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Not 10 Byggnader och mark
 2019-12-31 2018-12-31  
    
Ackumulerade anskaffningsvärden byggnader och mark    
Vid årets början 18 847 882 18 847 882  
Nyanskaffningar  0  
Utgående anskaffningsvärde 18 847 882 18 847 882  
    
Ackumulerade avskrivningar enligt plan    
Vid årets början -1 116 543 -1 012 880  
Årets avskrivningar enligt plan -103 663 -103 663  
Utgående avskrivning enligt plan -1 220 206 -1 116 543  
    
Planenligt restvärde vid årets slut 17 627 676 17 731 339  
    
Taxeringsvärde    
Byggnad 10 052 000 9 375 000  
Mark 21 795 000 14 996 000  
 31 847 000 24 371 000  
    
Uppdelning av taxeringsvärde inklusive mark    
Bostäder 26 800 000 20 000 000  
Lokaler 5 047 000 4 371 000  
 31 847 000 24 371 000  
    
Ackumulerade anskaffningsvärden ombyggnad    
Vid årets början 1 562 678 1 562 678  
Nyanskaffningar  0  
Utgående anskaffningsvärde 1 562 678 1 562 678  
    
Ackumulerade avskrivningar enligt plan    
Vid årets början -836 314 -758 181  
Årets avskrivningar enligt plan -78 133 -78 133  
Utgående avskrivning enligt plan -914 447 -836 314  
    
Planenligt restvärde vid årets slut 648 231 726 364  
    
Totalt planenligt restvärde vid årets slut - Byggnader och
mark    
Byggnader och mark 17 627 676 17 731 339  
Ombyggnad 648 231 726 364  
 18 275 907 18 457 703  
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Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2019-12-31

Lånebelopp
2018-12-31

Stadshypotek AB 1,100 2019-01-03 1 566 955 1 572 495
Stadshypotek AB 1,540 2019-06-01 1 579 420 1 587 730
Stadshypotek AB 2,213 2026-04-30 1 771 500 1 789 500
Stadshypotek AB 2,170 2020-10-30 263 550 266 298
Stadshypotek AB   0 470 000
   5 181 425 5 686 023
     
Kortfristig del av långfristig skuld   40 130 35 408
     

 
Not 12 Ställda säkerheter
 2019-12-31 2018-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 6 100 000 6 100 000  
 6 100 000 6 100 000  
    

 
Not 13 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Den exploatör som under verksamhetsåret 2019 påbörjade nyproduktion av vindslägenheterna i gathuset
försattes i januari 2020 i konkurs. 

Kort efter konkursbeslutet träffade styrelsen representanter för den kreditgivare och pantinnehavare som
finansierade exploatörens köp av vindsytan. Styrelsen träffade även den konkursförvaltare som ansvarar
för konkursboet. Samtliga inblandade parter ville se att byggnationen kunde fortskrida snarast möjligt
och i början på mars träffades en överenskommelse vilket möjliggjorde att bygget kunde återupptas kort
därefter. 

En förnyad OVK-besiktning, en uppdaterad energideklaration samt sotning är några aktuella frågor som
styrelsen avser att prioritera när vindsbyggnationen har slutförts. 

I skrivandets stund så råder pandemi med anledning av coronaviruset. Situationen i landet är extrem.
Styrelsen har genomfört en scenarioanalys där slutsatserna av analysen genom utskick kommunicerats till
medlemmarna. Styrelsen för en kontinuerlig dialog med lokalhyresgästerna där pragmatism och
proaktivitet syftar till att säkerställa att vid eventuella problem lösningar hittas där risken för
hyresintäkts-bortfall minimeras.
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Revisionsberättelse
 
Till föreningsstämman i BRF Valnöten 9
Org.nr 769607-3597

Rapport om årsredovisningen
 
Uttalanden
Jag har utfört en revision av årsredovisningen för BRF Valnöten 9 för räkenskapsåret 2019.
 
Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla
väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med
årsredovisningens övriga delar.
 
Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för föreningen.
 
Grund för uttalanden
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag är oberoende i
förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina
uttalanden.
 
Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att
upprätta en årsredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på
oegentligheter eller misstag.
 
Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för bedömningen av föreningens förmåga att
fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att
fortsätta verksamheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
 
Revisorns ansvar
Mina mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att lämna en
revisionsberättelse som innehåller mina uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen
garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka
en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska
beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen.
 
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk
inställning under hela revisionen. Dessutom:
 
- identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror
på oegentligheter eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina uttalanden.
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inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina uttalanden.

Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig
felaktighet som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning,
avsiktliga utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll.
 
- skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna kontroll som har betydelse för min revision
för att utforma granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till omständigheterna, men inte för att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.
 
- utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som används och rimligheten i styrelsens 
uppskattningar i redovisningen och tillhörande upplysningar.
 
- drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet
av årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller förhållanden som kan leda till
betydande tvivel om föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i
årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är otillräckliga,
modifiera uttalandet om årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram
till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden göra att en förening inte
längre kan fortsätta verksamheten.
 
- utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och innehållet i årsredovisningen, däribland
upplysningarna, och om årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och händelserna på ett
sätt som ger en rättvisande bild.
 
Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten för den. Jag måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. 
 
 
Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar
 
Uttalanden
Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört en revision av styrelsens förvaltning för BRF
Valnöten 9 för räkenskapsåret 2019 samt av förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller
förlust.
 
Jag tillstyrker att föreningsstämman behandlar förlusten enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och
beviljar styrelsens ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret.
 
Grund för uttalanden
Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs närmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina
uttalanden.
 
Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust.
Vid förslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med
hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av
föreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.
 
Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av föreningens angelägenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att föreningens
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