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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Valvet i Stockholm

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2016.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin dr god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berékningar. Storleken pé avsattningen till fonden fér yttre
underhéll bor anpassas utifran féreningens plan fér underhéllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pé& olika
atgérder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Féreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan &ren 2009 och 2030.

Stérre underhall kommer att ske de nérmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Féreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. For mer information, se l&nenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade ndrmaste &ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att lasa om langre fram i férvaltningsberéttelsen.

Féreningens andamal
Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-04-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2008-11-14
och nuvarande stadgar registrerades 2009-04-20 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér déarmed en akta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Carl Stefan Hans Friman Ledamot

Mandus Andreas Frykman Ledamot

Katrin Sunjeewa Hiiber Ledamot Sekreterare
Lars Svante Jacobsen Ledamot

Patrik Lennart Kaneteg Ledamot Ordférande
Jan Henrik Kowalski Ledamot Kassor
Emily Rui Yang Ledamot

Marcus Christopher Wahlstrém Suppleant

Anders Tobias Dong-Woon Suppleant

Waetterberg

Vid kommande ordinarie féreningsstamma l6per mandatperioden ut for féljande personer:
Carl Stefan Hans Friman, Mandus Andreas Frykman, Katrin Sunjeewa Huber, Lars Svante Jacobsen, Patrik Lennart
Kaneteg, Jan Henrik Kowalski, Marcus Christopher Wahlstrém, Anders Tobias Dong-Woon Wetterberg och Emily Rui

Yang./%'
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Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Per Engzell Ordinarie Extern

Valberedning
Hannes Haggblom
Bjorn Rosengren

Stammor
Ordinarie foreningsstamma holls 2016-06-20.

Brf Valvet i Stockholm
769604-1701

Engzells Revisionsbyrd AB

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Skélen 25 2008 Stockholm

Fastigheten &r uppléten med tomtrétt.

Fullvérdesforsékring finns via Bostadsratternas medlemsférsakring.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Uppvérmning sker via fjarrvérme.

Véardearet ar 1986.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 765 m2, varav 4 024 m2 utgor lagenhetsyta och 741 m2 utgér

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Féreningen upplater 47 lagenheter med bostadsrétt och 1 lokal med hyresréatt.

Lagenhetsfordelning:

11

14 12

10

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Stiftelsen Birkagardens Férskola 741 m? 2019-09-30

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
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Teknisk status

Brf Valvet | Stockholm
769604-1701

Féreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2009 och stricker sig fram till 2030.

Undezhdllsplanen uppdateradas 2016.

Nedanstiende underhall har utférts eller planeras:

Utfért underhall Ar Kommentar

Byte av varmeundercentral 2016 Installerad och klar 2016
Planerat underhall Ar Kommentar

Maining Fonster och 2017-2018

Altanpartier/dérrar

Mélning kallare 2017-2018 Sopsugsrum, Undercentral, Elrum,

Hissar
Utbylte ay maskinpark i tvdtestuga

Byte-av radiatorventiler
Byte av stamreglerventiler
OVK (Obligatorisk
VentilationsKoeniroll)

Cykelrum, Fastighetsforrad,
Staédrum, Kéllargdngar

2017-2018 Bercende pd vindsprojektet

2017-2018 Grovivattmaskin, torktumlare,
centrifug, mangel

2018

2018

2018 Légenheter

Forvaltning

Féreningens Torvaltriingsavtal och Gvriga avtal..

Avtal

Leverantér

Fiberoptisk farbindelse,
fastighetsanslutning
Ekonomisk cch. administrativ
férvaltning

Teknisk forvaltning,
fastighetsskdtsel

Stddning

Hisservicé

Kabel-Tv Distribution och service
Elavial

Fjarrvérme
Parkeringsévervakning
Takskottning

Sopsug Serviceavtal

Stokab AB
$BC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Valvet Farvaltning AB

Svenska Stddgruppen AB
L.T.K. AB

Com Hem AB

Vattenfall

Fortum Varme

Q-Park AB

Mareto Bygg AB

Envac Scandinavia AB

Tvéttsiuga Serviceavtal Stderkyl AB

Kravhantering &rsavgifter SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AR

Fibernat Bredbandskolaget

Finansiella tjanster och lan Handelshanken

Tradgardsskiise! Skéna tradgardar /§
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Féreningens ekonomi
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2016 2015

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 446 799 4253784

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 3 858 888 3908 243

Finansiella intakter 70 6 375

Minskning kortfristiga fordringar 190 788 0

Medlemsinsatser 5 700 000 0

Okning av kortfristiga skulder 181 387 184 251
9931133 4 098 869

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 3758174 2 980 970

Finansiella kostnader 352 852 367 139

Okning av materiella anlaggningstillgdngar 102 750 377124

Okning av kortfristiga fordringar 0 155 622

Minskning av langfristiga skulder 0 25 000
4213776 3 905 855

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 10 164 156 4 446 799

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 5717 358 193 014

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna

Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

: Avskriv- Kapital-
inét\{a'rll?::r ningar kostnader
8% 23% 7% Reparationer

Hyror
42%

Arsavgifter
50%

Ovrig drift
37%

1%

Pericdiskt
underhall
8%

Taxebundna
kostnader
20%

Fastighets-

avgift
4%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 268 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Vindsprojektet fick ett preliminart avslag avkommunen i november fér den ansékan som skickades in till
Stadsbyggnadskontoret i augusti. Styrelsen arbetar vidare med féreningens partner Perfecta fér att se om det gar att
Justera for att & igenom ansdkan. Féreningen har haft utgifter om drygt 500 000 kr f6r vindsprojektet.

Hissupphandlingen utfordes och ITK valdes att leverera modernisering av hissarna i bdda husen. Moderniseringen
kommer att samordnas med vindsprojektet.

Sista hyresratten (i 76:an) sdldes av foreningen. Det gav ett kapitaltillskott till féreningen om cirka 5,2 miljoner
kronor.

Tvisten med Stockholms Stad angdende ersattning for aterstaliningen av en tidigare hyresrétt i 76an avgjordes |
tingsratten i november. Domen medférde att féreningen far en erséttning om 59 000 kronor av Stockholm Stad plus
ranta (sammanlagt 71 703 kr). For fareningen tillkommer det en del juridiska kostnader som delvis ticks av
féreningens forsakring.

Féreningen har tecknat ett nytt avtal f&r sndskottning pa tak vilket tidigare saknades.

Under hdsten 2016 bytte féreningen ut undervarmecentral dd den var trasig. Med detta har féreningen fatt bort de
hoéga returvarmekostnaderna.

Sarskild arvodering om sammanlagt 39 426 kronor inklusive sociala avgifter betalades ut under &ret till tva stycken
styrelseledaméter som verkat som vindsprojektets projektledare.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 47 st
Overlatelser under &ret: 4 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 77 st
Tillkommande medlemmar: 6 st

Avgdende medlemmar: 3 st
Antal medlemmar vid rakenskapsdrets slut: 80 st

FlerarsOversikt

Nyckeltal 2016 2015 2014 2013
Arsavgiftym? bostadsrattsyta 484 481 481 464
Hyror/m? hyresrattsyta 1982 207 2017 1896
Lan/m?2 bostadsrattsyta 4 652 4 652 4 658 5570
Elkostnad/m? totalyta 34 32 32 39
Varmekostnad/m? totalyta 154 131 92 118
Vattenkostnad/m? totalyta 20 18 17 19
Kapitalkostnader/m? totalyta 74 77 128 157
Soliditet (%) 85 85 85 83
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 506 -686 -566 -190
Nettoomsattning (tkr} 3 847 3 860 3872 3563

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 024 m? bostader och 741 m? lokaler.
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Forandringar eget kapital

Brf Valvet i Stockholm

Disposition av
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féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 110 632 500 2 145000 0 108 487 500
Upplatelseavgifter 8903777 3555000 0 5348 777
Fond fér yttre underhall 827 276 206 100 -124 118 745 294
S:a bundet eget kapital 120 363 553 5906 100 -124 118 114 581 571
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 970 639 -206 100 -562 216 -2 202 323
Arets resultat -1 505773 -1505773 686 334 -686 334
S:a ansamlad forlust -4 476 412 -1711873 124 118 -2 888 657
S:a eget kapital 115 887 141 4194 227 0 111692 914
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande stér féljande medel:
arets resultat -1 505773
balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhall -2 764 539
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar =206 100
summa balanserat resultat -4 476 412
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 429130
att i ny rakning dverfors -4 047 282

Betréffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrikning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2016 2015
RORELSEINTAKTER

Nettoomséttning Not 2 3 846 803 3 859 541
Ovriga rérelseintakter Not 3 12 085 48 702
Summa rorelseintakter 3 858 888 3908 243
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -2 824 255 -2 630 627
Ovriga externa kostnader Not 5 -838 487 -297 475
Personalkostnader Not 6 -95 432 -52 868
Avskrivning av materiella Not 7 -1 253 706 -1252 843
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -5 011 879 -4 233 813
RORELSERESULTAT -1 152 991 -325 570
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 70 6 375
Rantekostnader och liknande resultatposter -352 852 -367 139
Summa finansiella poster -352 782 -360 764
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 505773 -686 334
ARETS RESULTAT -1505 773 -686 334
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Balansrakning

TILLGANGAR 2016-12-31 2015-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 8 125 327 738 126 478 693

Pdgdende byggnation Not 9 205 249 205 249

Summa materiella anlaggningstillgangar 125 532 987 126 683 942

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 125 532 987 126 683 942

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 9186 577 3 660 008

Summa kortfristiga fordringar 9 186 577 3 660 008

KASSA OCH BANK

Kassa och bank 1187 399 1187 399

Summa kassa och bank 1187 399 1187 399

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 10 373 976 4 847 407

SUMMA TILLGANGAR 135 906 963 131 531 349
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 119 536 277 113 836 277

Fond fér yttre underhall Not 11 827 276 745 294

Summa bundet eget kapital 120 363 553 114 581 571

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 970 639 -2 202 323

Arets resultat -1 505773 -686 334

Summa fritt eget kapital -4 476 412 -2 888 657

SUMMA EGET KAPITAL 115 887 141 111 692 914

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12 18 355 000 18 355 000

Summa langfristiga skulder 18 355 000 18 355 000

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 475 977 357 065

Skatteskulder 423 531 398 700

Upplupna kostnader och forutbetalda Not 15 765 315 727 670

intakter

Summa kortfristiga skulder 1664 822 1483 435

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 135 906 963 131 531 342
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Tillaggsupplysningar

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet mad BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2},
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillimpats.
Sammia vardefingsprinciper har anvénts sor foregdende ar.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vardésing upptagits till belopp varmed de berdknas
inflyta.
Reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar gérs | &rsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yitre underhall {6r drets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras p& ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod: Follande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2016 2015
Byggnader 120 ar 120 &r
Fastighetsforbattringar 20 &r 20 ar
Tvattstuga 5ar 5-4r
Tak 10 &r 10 ar
Staket 30 &r 304r
Gard 30 &r 304
Not2  NETTOOMSATINING . 2016 2015
Arsavgifter 1 9‘10962 . 1896 621
Hyror bostader 23938 . 96 124
Hyror lakater 1599708 1599 708
Bredbaridsintdkier 90'750. . 90 750
Vatten-fvarmeinidkter 221°564 221564
Fakturérade kostnader 0 -45 108
Oresutjdmning ey -118
- 3.846'803 3859 541
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2016 2015
Forsakringsersattning .0 48 342
Aterbéring férsakringsbolag 5400 0
Ovriga intakter 6685 - 360
12:085 48 702
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestalining 16722 18 905
Fastighetsskotsel gard entreprenad 100888 47 893
Snéréjning/sandning 70932 33244
Stadning entréprenad 41378 49 320
Hissbesiktning 3731 5638
Gemensamma utrymmen 1559 30 240
Garage 563 185
Gard 2989 16 681
Serviceavtal 16.925 25974
Férbrukningsmateried 597 4 481
Ferdon B9 0
:257:176. 232 570
Reparationer '
Fastighet forbdttringar 0 25955
Brf LAgenheter 0 4 463
Forskola 0 925
Tvattstuga B 2419
Sophantering/&tervinning 3440 12337
Las o 11042
WS 31185 - 58 069
Ventilation R 15473
Elinstaflationer [ 887
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon Q- 14786
Hiss 16.660.. 132 851
Huskropp utvandigt SR I 3975
Tak L) -650
Mark/gard/utemiljd R7EG G
Skador/klotter/skadegérelse 039730 0
Vattenskada D 148 261
59008 230793
Periodiskt underhall iR
Sophantering/dtervinning o 0.7 75210
Véarmeanldggning 23977507 0
Mark/gérd/utemilic 189380 48 909
429730 124118
Taxebundna kostnader TR
El £ 162,076 153 039
Varme - 734751 623 598
Vatten 96213 25 630
Sophamtning/renhéllning 63.812 60 624
Grovsopor 12:802 . 12 D54
1:069:654 935 005
Gvriga driftkosthader e
Férsékring 68604 65 965
Tomtrétisavgald 594575 519 800
Kabel-1V 11476 11 405
Bredband 111 036. 111 036
785691 708 206.
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 223596 199 935
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 824,255 2 630 627
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Not5  (OVRIGA EXTERNA KOSTNADER. 2016 2015
Kreditupplysning 613 2875
Mediemsinforrmation 0 713
Tele-och datakommunikation 18725 5881
luridiska atgarder 164844 . o
Inkassering avgifi/hyra 47250 1 450
Revisionsarvode. extern revisor 13750 13 750
Féreningskostnader 7.500 - 19 460
Styrelseomkosinader g, 2074
Fritids- och trivsetkostnader 577 0
Forvaltningsarvode 56 567 92 082
Forvaltningsarvoden dvriga 56430 69 315
Administration B.378 5 687
Korttidsinventarier Tl 9410
Konsultarvode 503563 69 438
Bostadsratterna Sverige Ek For . 5290 5290

‘838487 297 475

Not6  PERSONALKOSTNADER 2016. 2015
Anstalida och personalkostnader
Féljande ersattningar har utgatt o
Styrelse och internrevisor 73458 40 959
Kostnadserséttningar -0 520
Sociala kostnader. 21974 11 389

95432 52 868

Not7  AVSKRIVNINGAR - 2016 2015
Byggnad 1107870 1107 870
Forbattringar 26°709: 96 709
Markaniéggning 491277 48 264

1252 843
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Not 8 BYGGNADER 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rats borjan 130 417748 130 107 248
Nyanskaffningar 102750 310 500
Utgaende anskaffningsvirde 130520 498 130 417 748
Ackumulerade avskrivningar enligt plan _ . B _
Vid arets borjan -3 §39.055 -2 686212
Arets avskrivningar enligt plan -1 253 706 -1 252 843
Utgaende avskrivning enligt plan -5 192760 -3 939 055
Planenligt restvarde vid arets slut 125327.738 126 478 693
Taxeringsvérde SR
Taxeringsvirde byggnad 57 400 000 50 000 000
Taxeringsvirde mark 80000000 58400000
137'40_0"000; ' 108 400 000
Uppdelning av taxeringsvirde T
Bostader 120-0G0:000 94 800 000
Lokaler 17.400:000 14 400 000
137-400.000° 108 400 000
Fastigheten &f upplaten med tomtritt.
_Not9  PAGAENDEBYGGNATION (201612-31 . 2015-12-31
Pagaende nybyggnation 68735 68 735
P&gaende om-och tillbyggnad . 136514 136 514
205249 205 249
Not 10 OVRIGA FORDRINGAR 20161231 2015-12-31
Kundfordringar 6685 0
Skattekonto 202 454 369 927
Klientmedet hos SBC 71066602 - 1349 436
Placeringskorito hos SBC 1:9101155 - 1909 964
Fordringar B8 681
9-1_86:-"577_'_ 3 660 008
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2016-12-31 2015-12-31
Vid rets borjan 745294 788 187
Reservering enligt stadgar 206100 162 600
Reservering enligt stammacbesiut 0 0
lanspréktagande enligt stadgar _ 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut =124'118 205 453
Vid arets slut 827276 745 294%
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Not 12 SKULDER TiLL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31 andringsdag
Handelsbanken 2,950 % "7 600 060 7 000 000 2018-01-30
Handelsbanken 1,250 % 1000000 1000 000 2017-02-02
Handelsbanken 1,250 % 380000 380 000 2017-02-02
Handelshanken 1,450 % 9975.000 9975 000 2017-03-01
Summa skulder till kreditinstitut 18 355 000 18 355 000
Kortiristig del av skulder till kreditinstitut .0 0
18:355 000 18 355 000
Om 2 & beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 14 000 000 kr.
Not 13  STALLDA SAKERHETER 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 39.000-000 39 000 000
Not 14 VASENTUGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Foreningen har upptackt ett vattenlickage fran taket och in i en-av dgenheterna p3

plan 7 i 74an. Skadorna kommer att repareras omgéende och ett inventeringsarbete har

pdhbriats for att finna orsaken till skadan.

Hissrenovering pabdrjas under aret.

Vindsprojekt fortsatter.

Fdnsterrenovering kommer att initieras under dret.

/s
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Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 76 000 49 000
Sociala avgifter 23 405 15 400
Rénta 48 847 55213
Férutbetalda avgifter och hyror 617 063 608 057
765 315 727 670
Styrelsens underskrifter
STOCKHOLM den /{ /é 2017 ]
s,
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Carl Stefan Hans Friman

Ledamot

Katrin Sunjeewa Hiber

Ledamot

Patrik Lennatt Kaheteg
Ledamot

/
LS

Ledamot

x’/?

2
Emily Rui Yang
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Mandus Andreas Frykman
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Lars Svante Jacobsen
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