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Styrelsen for Brf Valfisken 32, med séte i Stockholm, far hirmed uppritta arsredovisning for
rikenskapsaret 2023. Uppgifter inom parentes avser foregdende &r. Arsredovisningen ir upprittad i
svenska kronor.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs ékta
bostadsrittsforening. Féreningens Andamal 4r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderdtt och utan
tidsbegransning. Upplételse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvdndas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 2023-06-21.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats hos Bolagsverket
2004-05-06.

Foreningens fastighet

Bostadsrittsféreningen registrerades 1986-10-20. Féreningens fastighet med beteckningen Valfisken 32
och byggéar 1939, beldgen i Stockholms stad, med adress Riddargatan 21 forviarvades 2004-04-30.
Fastigheten &r upplaten med dganderitt. Pa fastigheten finns ett bostadshus innehallande dels 33
lagenheter, varav samtliga &r bostadsritter, dels en affarslokal. Fastighetens totala byggnadsarea uppgér
till 2 575 kvm, varav boytan uppgar till 2 062 kvm och lokalytan till 300 kvm. Tomtarealen uppgér till
433 kvm. I kéllaren finns en gemensam tvittstuga. Det finns ett nybyggt cykelforrad for 20 st cyklar. Det
ingar bredband 1000 Mbits per ldgenhet. Fastigheten uppvérms med fjarrvérme.

Lagenhetsfordelningen av de 33 st ldgenheterna &r som foljer:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
15 st 10 st 7 st 1 st
Fastighetsforsikring

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Brandkontoret.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och
underhéll av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan.

Avsiittning till yttre fond
Avsiittning till yttre fond sker arligen 1 enlighet stadgarna med belopp som minst motsvarar 0,3% av
fastighetens taxeringsvérde.
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Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte och amorteringsvillkor framgar av not 8.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift erliggs med 1 589 kr/lagenhet.
Fastighetsskatt for lokaler &r for nérvarande 1% av dess taxeringsvérde.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet dr 122 863 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 86 720 000 kr och markvérdet ar
36 143 000 kr. Vardear &r 1955.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 27 maj 2023 haft f6ljande sammanséttning:
Lars Murman Ordférande

UIf Skarin Ledamot

Johan Labhiri Ledamot avgick 30/8

Karl Thogersen Ledamot avgick 1/10

Per Bjerner Ledamot

Elin Granstedt Suppleant

Styrelsen har under aret genomfort 13 protokollforda sammantriaden, varav ett konstituerande
mote.

Revisorer

Stefan Rosberg Auktoriserad externrevisor
Henrik Treschow Suppleant

Underhall

Foreningen har en aktuell underhéllsplan.Underhall baserat pa den ekonomiska planen kommer under de
nirmsta 5 aren paverka foreningens ekonomi med ca 5 - 7 mkr kronor tills 2025 (se féreningens nya
underhallsplan). Féreningen kan med egna medel samt upptagande av 14n hantera dessa utgifter. Over tid
bedoms foreningens avgifter tdcka amorteringen av dessa lan. Foreningens ekonomi anses som god. Det
skall dock tillaggas att 6kningen av kostnader for el, virme samt réntor har gjort att foreningen har ett
hogre driftunderskott dn budgeterat for 2023.

Planerade atgéirder/underhall

Fasadunderhall gard och gatusida 2024. (delar eventuellt 2025)
Underhéll balkonger 2024.

I 6vrigt se underhéllsplan.
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Fastighetens tekniska status
Fo6ljande mer omfattande atgirder har genomforts sedan foreningen tilltridde fastigheten.

Ar Atgdird

2005 Stambyte, renovering kok och bad samtliga ldgenheter. Underhall av trapphus
2005 Elstigare med 3-fas till samtliga lagenheter

2007 Installation varmekablar i takrdnnorna

2008 Renovering fonster, energiglas sattes in

2006-2009 Renoverades fasaden delvis

2009-2010 Sékerhetsdorrar installerades

2014 Renovering av byggnadens rokkanaler.

2014-2015 Undersdkning/kartering av ventilation for OVK-besiktning
2015 Nytt moderniserat soprum

2016-2018 Renovering av ventilationssystemet

2016 Brandskyddsarbeten

2017 Installation av nya kéllarforrad (Troax)

2017-2018 Ombyggnation vind till 14genhet

2017 Ny hissmaskin och nya stannplan

2018 Ny fjarrvirmevéxlare installerades

2018 Renovering av del av takterrass hornan Skepparg/Riddarg
2018 Renovering av ytskikt gérdsbjilklag/garagetak

2018 Uppfrischning av tvittstuga, ny tvéittmaskin och mangel
2019 Garagenedfarten fardigstéilldes med ramp, brandisolering, ny port
2019 Férdigstéllande av takterrass plan 6

2019 Ny fettavskiljare for restaurangen installerad

2019 OVK godkind

2020 Installation av nytt system for portkoder

2021 Installation av ny takflékt for restaurangen

2021 Malning av trapphus och killare

2021 Brandisolering av flakt i kéllare mot férrad

2021 Byte av armaturer och lampor i trapphus

2021 Byte av automatisk portéppnare

2022 Installerat fiber med 1000 MB per lagenhet

2022 Fyra nya forrad byggdes i gamla styrelserummet

2022 Byggt nytt cykelrum med plats for 20 cyklar

2024 Fardigstallt renovering av altanerna pa plan 6

3(15)
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Ekonomisk och teknisk forvaltning
Fér den Iépande forvaltningen har foreningen avtal med eller anlitar féljande entreprendérer och

samarbetspartners:

Fastum AB Ekonomisk forvaltning
REVEA Revision

Fastum Teknik AB Fastighetsskotsel, jourtjanst, teknisk forvaltning
Dekra Besiktning av hissar
Stockholms Hiss-Service AB Service hissar samt jourtjanst
Exergi AB Fjérrvarme och el
Stockholms Gas Gas

Stockholm Vatten Hushallssopor

Tav AB Grovsopor

Takjour Entreprenad i Stockholm AB Snoskottning

ESIS Sweden AB Stadning

Brandsidkra AB Brandsékerhet Service

Banker och forsdkringsbolag

SHB Fastighetslan
Danske Bank hos ekonomisk forvaltare Kassa och likviditet
SBAB Likvidkonto
Brandkontoret Fastighetsforsékring
Intresseforening

Bostadsritterna

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Teknisk status/atgirder

Férdigstéllande av takterrasser och gesimsrianna

Byte av fastghetsforvaltare till Fastum med langtgaende operativt ansvar enligt nytt upphandlat avtal
forhandlades under hosten. Avtal slots jan 2024.

Flytt och nybyggnad av fyra forrad

Ny analys av renoveringsbehov avseende fasad och balkonger med berdknad start 2024 i linje med
underhéllsplan.

Sophantering nya kérl med atervinning av matavfall

Hojning av arsavgifter med 30 % fr o m 230701 med anledning av dkade energipriser samt omlaggning
av lan.

Omlédggning av ett 1an pa 1,5 Mkr av totalt 6,5 Mkr langfristiga skulder.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid érsskiftet 48 (50) medlemmar. Under aret har 7 (4) overlatelser skett.
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Flerarsoversikt
Nettoomsittning (tkr)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Avgifternas andel 1 % av totala
rorelseintékter

Lokalhyror kr/kvm

Resultat efter fin. poster (tkr)
Drift och forvaltning kr/kvm
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Sparande (kr)

Sparande/kvm (kr)
Beléningsgrad (%)
Skuldsittning per kvm upplaten
med bostadsrétt (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntekanslighet

Soliditet (%)

2023
2337

622

55
3138
-1 443
642
263
702 447
297

5

3152
2752
5

87

2022
1994

527

0

2611
-1 035
594

0

459 258
194

5

3152
0

0

88

2021
2290

474

0

2 625
-2022
543

0

884 661
375

8

3152
0

0

88

2020
1 645

467

0

2491
-293
490

0

369 574
156

4

1697
0

0

93
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2019
1819

447

0

2419
-1 189
638

0

145 005
61

4

1 697
0

0

93

Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ar ar bristande pga. definitionsdndringar samt nya nyckeltal for

ar 2023. Bostadsrittsyta 2 062 kvm, lokalyta 300 kvm samt byggnadsyta 2 575 kvm

*Nyckeltalet lokalhyror per kvm for 2020 presenteras utan beaktande av temporéira hyresnedséttningar.

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsriitt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)

Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintdkter.

Lokalhyra kr/kvim

Foreningens totala hyresintikter dividerat med lokalyta av foreningens fastighet.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Drift och forvaltningskostnader kr/kvm byggnadsyta
Summa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och underhall. Anger foéreningens totala drift och
forvaltningskostnader for 16pande verksamheten per kvm.

Energikostnad/kvm (kr)

Foreningens kostnader for el, uppviarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Sparande (kr)

Resultat exklusive avskrivningar och underhéll som ger en bild av om féreningens intékter utdver att

ticka de 16pande utgifterna dven réacker till att skapa reserver for framtida underhall.
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Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vésentliga kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten vésentliga intdkter
som inte 4r en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet. Se
dven not till arets resultat.

Fastighetens belaningsgrad bokfort virde (%)
Foreningens totala fastighetslan i forhallande till bokfort viarde byggnad och mark.

Fastighetens beliningsgrad taxeringsvirde (%)
Fastighetslén dividerat med taxeringsvirde.

Skuldséttning/kvm uppliaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala fastighetslén dividerat med total yta upplaten till bostadsrétter.

Skuldsittning/kvm (Kkr)
Foreningens totala fastighetsldn dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekiinslighet (%)
Foreningens rantebdarande skulder dividerat med totala &rsavgifter.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital (Tkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 44 392
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid drets utging 44 392

Upplatelse-

avgifter

16 505

16 505

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att

Avsiittes till fond for yttre underhall enligt stadgarna

Nyttjande av fond for yttre underhéll for arets periodiska underhall

i ny rakning overfores

Upplysning om forlust

Fond yttre

underhall

0

Balanserat

resultat

-9505

-1 035

-10 540

-10 539 376
-1443 184
-11 982 560

477 000
-477 000
-11 982 560
-11 982 560

Arets

resultat

-1 035

1035
-1 443
-1443

Foreningens balanserade underskott beror pa till stor dvervigande del pa reparations- och

underhéllskostnader.

7(15)

Totalt

50 358

-1 443
48 915

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning Not
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader 4
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster
Aterbiring Brandkontoret
Rénteintdkter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat 5

2023-01-01
-2023-12-31

2336 884
100 113
2 436 997

-3 091 784
-311 844
-394 983

-3 798 611

-1361 614

23132

44 928

-149 630

-81 570

-1443 184

-1 443 184

8 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

1 993 549
0
1993 549

-2 284 959
-344 445
-394 983

-3 024 387

-1 030 838
39900

17 358

-61 008

-3 750

-1 034 588

-1 034 588
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgift och hyresfordran

Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

6 53 808 460

14 144

7 727 459
50336

791 939

1564 203

2 356 142

56 164 602

9(15)

2022-12-31

54 203 443

0
1631073
53 682
1684 755
1524 198

3208 953

57 412 396



Brf Valfisken 32
Org.nr 716419-7183

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

44 392 294
16 505 322
60 897 616

-10 539 376
-1443 184
-11 982 560

48 915 056

1 500 000

5000 000
392 092
111 067

21082
225305
5749 546

56 164 602
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2022-12-31

44 392 294
16 505 322
60 897 616

-9 504 788
-1 034 588
-10 539 376

50 358 240

5000 000

1 500 000
126 699
108 757

13912
304 788
2 054 156

57 412 396
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foriandring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel ink avrdkningskonto vid arets borjan
Likvida mede ink avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-1443 184
394 983

-1 048 201

-14 144
3345
265393
-111 978
-905 585

-905 585

2 812 668
1907 083

11 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 034 588
394 983

-639 605

350 459

55570
-251 672
-301 027
-786 275

-786 275

3598 941
2 812 666
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 1% / 100 ar
Fastighetsforbéttringar 2%/ 50 ar
Inventarier och installationer 20% /5 ar

Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter 1 282 784 1 087 079
Forhojda arsavgifter andrahandsuthyrning 12 250 13 563
Hyra lokal 941 476 783 398
Hyror garage 95 999 86 600
Ovriga intikter (ers fr Innovation Design) 4376 16 163
Intékter Gverlatelse/pant (motsvaras av kostnad) 0 6 746
2 336 885 1993 549

Not 3 Driftkostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel entreprenad 35859 41772
Fastighetsskotsel enligt bestéllning 5727 2 640
Stadning 28 140 25973
Snorojning/sandning 16 839 4 464
Serviceavtal Hiss 9343 1422
Hiss besiktning 5825 0
Myndighetskrav 11700 21 698
Systematiskt brandskyddsarbete 19 194 0
Ovrig fastighetsskotsel 16 120 33 155
Reparationer 289 515 150313
Planerat underhall 1 750 648 891 587
Underhall ventilation 0 4250
Underhall installationer 0 203 026
Fastighetsel 72 780 93 930
Uppvarmning 468 836 455 693
Avfallshantering 33792 52 255
Fastighetsforsékring 68 822 65 242
Kommunikation 67972 79 004
Fastighetsskatt 111 067 108 757
Vattenkostnader 79 605 49 778

3091 784 2284 959
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2023 2022

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning 45362 57 366
Revisionsarvode (extern) 33288 28 971
Pant & Overlatelsekostnad (motsvaras av intékt) 0 6 746
Foreningsavgifter 4 985 4910
Juridiska atgérder 138 010 161 360
Ovriga forvaltningskostnader 11377 14 509
Foreningsstimma/medlemsméten 20 047 70 583
Teknisk forvaltning 58775 0
311 844 344 445

Not 5 Arets resultat

Det justerade resultatet nedan benimns "Sparande" och bor visa pa ett dverskott for att skapa reserver for
framtida underhall samt indikera att medlemmar bidrar rimligt till att betala for arets slitage pa
fastigheten.

2023 2022
Arets resultat -1443 184 -1 034 588
Justering for bokforingsméssigt berdknade
avskrivningskostnader 394 983 394 983
Justering for arets kostnad periodiskt underhall byggnad 1 750 648 1 098 863
Sparande 702 447 459 258

Fastighetens totala yta ar 2 362 kvm . Det innebar att sparandet ar 297 kr/kvm (f.4. 194 kr/kvm).

Foreningens underhallsplan som indikerar att sparandet bor vara i snitt 525 000 kr/ar motsvarande ca 204
kr/kvm. Det bor ndmnas att ett framtida stambyte inte dr med i underhallsplanens tidsperiod. Om detta
beaktas bor sparande/kvm sannolikt ligga 1 intervallet 250-300 kr/kvm for att indikera att foreningen har
en rimlig avgiftsniva.
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgiende redovisat viarde
Taxeringsviarden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort virde mark

Not 7 Ovriga fordringar och avrikningsfordran

Likvida medel pa skattekonto
Avrékningsfordran pa Arcada
Avrikningsfordran pa Fastum
Ovrig skattefordran

Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Langivare %
SHB 0,68
SHB 4,080
SHB 4,849

Kortfristig del av l&ngfristig
skuld

Datum for

rianteindring

2024-06-30
2025-12-01
2024-11-18

2023-12-31
60 095 614
60 095 614

-5892 171
-394 985
-6 287 156

53 808 458

36 142 000
86 720 000
122 862 000

31415328
31415 328

2023-12-31
238 091

0

342 881
146 487
727 459

14 (15)

2022-12-31
60 095 614
60 095 614

-5497 186
-394 985
-5892171

54 203 443

36 142 000
86 720 000
122 862 000

31415328
31415328

2022-12-31
196 116
1208 437
80 034

146 487
1631074

Lanebelopp
2023-12-31

3500 000
1 500 000
1 500 000
6500 000

5000 000

Léanebelopp
2022-12-31

3500 000
1 500 000
1 500 000
6 500 000

1 500 000

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rdkenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktéir r finansieringen l&ngfristig och
styrelsens bedomning &r att lanen kommer forlédngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Lan som forfaller inom ett ar: 5 000 000 kr
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Forutbetalda hyror och avgifter avseende nya aret
Upplupna styrelsearvoden

Upplupna sociala avgifter

Upplupna riantekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Not 10 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Stockholm

Lars Murman
Ordf6rande

Per Bjerner

Min revisionsberittelse har lamnats

Stefan Rosberg
Auktoriserad revisor

2023-12-31
113 836

0

0

13 990

97 479

225 305

2023-12-31
21 500 000
21500 000

UIf Skarin

15 (15)

2022-12-31
80 034

65 000
20423

12 856

126 475
304 788

2022-12-31
21500 000
21500 000
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