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Verksamhetsberittelse

Styrelsen informerar

Informationen i detta avsnitt, fram till "Forvaltningsberdittelsen”, ingar inte i den
lagstadgade informationsgivningen.

Denna separata del som vi kallar "Verksamhetsberdittelse" dr dmnad att ge fordjupad
information, utéver den lagstadgade, om fastigheten, foreningen och ekonomin till
medlemmar och andra intressenter.

Aret i korthet

Foreningen har under 2021 fortsatt f6lja den underhéllsplan som foreningen har.

Nedan foljer en beskrivning av de storre arbeten som styrelsen genomfort

Ommalning och putsning av golv i trapphus och kéllare

Reparation av fasad mot Skeppargatan genomfordes akut da delar av putsen kunde ramla ner pé
restaurang Villaggio

Provisorisk lagning av terrassen gjordes i april (se information nedan om terrasserna pa plan 6)

Uppf6ljning av vattenskador i lagenheterna pa plan 5 med fuktmétningar etc

Ny imkanal till restaurangen har byggts

Nytt passersystem till bade ytterdorren och killardorren har inforts.

Portoppnare till ytterdorren har bytts ut till en ny, d& motorn till den gamla brann.

Stor ombyggnad av ventilation och brandskydd i kéllare avseende restaurangens ventilation har
genomforts m h t lagkrav

Ny takvérme f6r att hantera snd och is pa tak och i stuprdnnor. Féreningen saknade takvérme

Samtliga brunnar i kéllaren och i forrad har bytts ut.

Vi startade installation av fiber med 1000 mb internet per ldgenhet

Terrasserna pa plan 6

Renoveringen som genomfordes 2018 av terrasserna avsag inte 100 % av terrasserna. De delar som inte
gjordes dr de delar som har utbyggnader stdende pa terrassen. Under varen uppticktes vattenldckage ner
fran plan 6 till ligenheterna pa plan 5. Féreningen har gjort provisoriska lagningar men har fattat beslut
om att renovera hela takterrasserna. Det ligger idag fukt i mellanlagret mellan plan 6 och 5 och for att
hantera detta méaste terrasserna totalrenoveras pa de delar som inte renoverades 2018.

Utmaningen for foreningen &r att bigge utbyggnaderna som stéar pa féreningens altaner 4r uppférda utan
bygglov. Detta 4r numera preskriberat da det gatt 6ver 10 sedan dessa uppfordes. Féreningen tog ett
beslut pé en féreningsstimma att riva dessa dir samtliga medlemmar rostade for beslutet forutom de 2
medlemmarna pa plan 6. Foreningens byggnadsingenjor tillika kontrollansvarig samt var byggare ansig
inte att det var mojligt att renovera terrasserna utan att ta ner utbyggnaderna

For att fa giltighet i beslutet krdvs ett beslut om detta i Hyresndmnden. I Hyresndmnden fick féreningen
avslag pa beslutet fran féreningsstimman med motiveringen att féreningen inte bevisat att det inte gér att
renovera takaltanerna utan att ta bort utbyggnaderna.

Foreningen gar nu vidare under varen med att gora en bygganmélan for renoveringen hos
Stadsbyggnadskontoret och snarast mojligt renovera takterrasserna med beaktande av Hyresndmndens
beslut.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och lidgenhetsfordelning

Foreningens fastighet med beteckningen Valfisken 32 och byggar 1939, beldgen i Stockholms stad, med
adress Riddargatan 21 forvidrvades 2004-04-30. Pa fastigheten finns 1 bostadshus innehéllande 33
lagenheter, varav samtliga ar bostadsritter.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgar till 2 575 kvm, varav boytan uppgar till 2 062 kvm och lokalytan
till 300 kvm. Tomtarealen uppgar till 433 kvm.

Légenhetsfordelningen av de 33 st ldgenheterna dr som foljer:

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

Féreningen upplater:

- En lokal med hyresréatt om ca 259 kvm och kontraktets 16ptid dr for nidrvarande till 2023-03-31. I
lokalen bedrivs restaurangverksamhet. Nuvarande hyresgist 4r Restaurang Villaggio.

- Tva garageplatser.

Gemensamhetsanliggningar
I kdllaren finns en gemensam tvittstuga. Fastigheten uppvidrms med fjarrvirme.

Fastighetsforsikring
Fastigheten &r fullvidrdesforsékrad hos Brandkontoret.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Arcada AB.
Den 16pande fastighetsskotseln har ombesorjts av CEMI AB.

Genomforda atgirder under aret

- Ny imkanal till restaurangen har byggts.

- Nytt passersystem till bdde ytterdérren och killardérren har installerats.

- Portdppnare till ytterddrren har bytts.

- Ombyggnad av ventilation och brandskydd i kéllare avseende restaurangens ventilation.
- Ny takvérme for att hantera sno och is pa tak och i stuprdnnor.

- Del av brunnama i kéllaren och i férrad har bytts ut.
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Planerade atgérder/underhall

- Borja anvinda Boappa som kommunikationsplattform for medlemmar och méklare
- Fasadunderhall gard och gatusida samt fonster 2022/2023

- Renovering av altaner plan 6

- Flytta 4 forrad fran vdarmecentralen till "styrelserummet”

- Bygga cykelrum i virmecentralen nir forraden flyttats

- Optimering av foreningens vdrmesystem

- Se over foreningens stadgar

I 6vrigt se underhallsplan.

Fastighetens tekniska status
Féljande mer omfattande atgirder har genomforts sedan féreningen tilltridde fastigheten.

Ar Atgird

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

2007 installation varmekablar i takrinnorna

2008 renovering fonster, energiglas sattes in

2006-2009 renoverades fasaden delvis

2009-2010 sikerhetsdorrar installerades

2014 renovering av byggnadens rokkanaler.

2014-2015 undersokning/kartering av ventilation for OVK-besiktning
2015 nytt moderniserat soprum

2016-2018 renovering av ventilationssystemet

2016 péabdrjan av brandskyddsarbeten

2017 installation av nya kéllarforrad (Troax)

2017-2018 ombyggnation vind till ldgenhet

2017 ny hissmaskin och nya stannplan

2018 ny fjarrvirmevixlare installerades

2018 renovering av del av takterrass hornan Skepparg/Riddarg
2018 renovering av ytskikt gardsbjélklag/garagetak

2018 uppfrischning av tvittstuga, ny tvittmaskin och mangel
2019 garagenedfarten férdigstilldes med ramp, brandisolering, ny port
2019 fardigstéllande av takterrass plan 6

2019 ny fettavskiljare for restaurangen installerad

2019 OVK godkand

2020 installation av nytt portkodssystem

2021 installation av ny takflakt for restaurangen

2021 maélning av trapphus och killare

2021 brandisolering av fldkt i kdllare mot forrad

2021 byte av armaturer och lampor i trapphus

2021 byte av automatisk portdppnare

2022 installerat fiber med 1000 MB per liagenhet
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Styrelsen informerar om foreningen

Grundfakta om foreningen
Bostadsréttsforeningen registrerades 1986-10-20. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2004-05-06 och nuvarande stadgar registrerades 2018-08-13.

Styrelse
Under verksamhetsaret har styrelsen haft féljande sammanscittning.

Lars Murman Ordférande vald juni 2019
Eric Oscarsson Ledamot vald juni 2021
Edelmiro Padin Ledamot vald juni 2014
UIf Skarin Ledamot vald juni 2014
Madeleine De Geer Ledamot vald sept 2020
Elin Lindman Suppleant vald maj 2021, avgatt pga flytt 1
mars 2022

Elin Granstedt Suppleant vald maj 2021
Revisorer

Stefan Rosberg Auktoriserad externrevisor, ordinarie
Henrik Treschow Suppleant

Valberedning

Ylva Spendrup

Foreningsfragor

Styrelsen har under aret genomfért 11 protokollférda sammantriden, varav ett konstituerande méte den
2021-06-05.

Avtal
For den I6pande forvaltningen har féreningen avtal med eller anlitar f6ljande entreprendrer och
samarbetspartners:

Arcada AB Ekonomisk foérvaltning
REVEA Revision
CEMI AB Fastighetsskotsel och jourtjénst

Dekra

Stockholms Hiss-Service AB
Bahnhof (tidigare ComHem)

Exergi AB

Stockholm Vatten
Atervinningsbolaget AB

Takjour Entreprenad i Stockholm AB
ESIS Sweden AB

Fortum elhandel / Ellevio nitavgift

Besiktning av hissar

Service hissar samt jourtjanst
Bredband

Fjarrvirme

Hushallssopor

Grovsopor

Snoskottning

Stddning

El
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Banker och forsékringsbolag
Svenska Handelsbanken AB
SHB hos ekonomisk forvaltare
SBAB

Brandkontoret

Intresseforening
Bostadsrétterna

Fastighetslan

Kassa och likviditet
Likvidkonto
Fastighetsforsakring

6 (20)
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter

Ingen forandring av avgiften under 2021 men styrelsen har beslutat om avgiftshdjning med 15% fran och
med 2022-04-01. Dessférinnan foréndrades avgifterna senast 2020 genom en hdjning med 6 procent och
innan dess 2018 genom en sdnkning med 15 procent.

Enligt foreningens stadgar skall bostadsréttsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av foreningens
kostnader. Det 4r styrelsen som beslutar om andring av storleken pa arsavgifterna. Férdelningen av
arsavgifterna dr enligt stadgarna baserad pé ligenheternas andelstal.

Underhall

Underhéll baserat pa den ekonomiska planen kommer under de ndrmsta 5 aren paverka foreningens
ekonomi med ca 7 mkr kronor tills 2025 (se féreningens underhallsplan). Féreningen kan med egna
medel samt upptagande av 1an hantera dessa utgifter. Over tid bedoms foreningens avgifter ticka
amorteringen av dessa 1&n. Féreningens ekonomi anses som god.

Finansiering

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhall pa tre sitt:

1. Genom att sjélv spara ihop reserverna som behovs. Detta gbrs genom att ta ut rdttvisa avgifter som
utdver 16pande driftsutgifter dven técker arligt slitage av byggnad. Slitageerséttningen genererar
reserver for att atgirda slitaget (framtida underhall).

2. Genom att ta upp nya lan i banken om det finns ett belaningsutrymme i fastigheten.

3. Genom att medlemmarna lamnar kapitaltillskott till féreningen.

Finansiering av pigdende och framtida underhéll férvéntas ske i forsta hand genom kvarvarande
overskott fran forsédljning av ravinden och befintlig kassa. I andra hand finansieras framtida underhall
genom att ta upp nya lan.

Belaning

Foreningen har idag likvida medel pa drygt 3,6 mkr och ett 1an om 6,5 mkr. Belaningen har 6kat under
aret med 3 mkr men historiskt minskat fran 18,5 till 6,5 mkr sedan férvirvet av fastigheten, frimst tack
vare vindsupplatelse och upplatelseavgifter i samband med ombildning av hyresritter till bostadsritter.
Aven reserver for framtida underhall kan amorteras och pa sa vis sparas rantekostnader.

Vid foreningens bildande togs lan upp med 18,5 mkr vilket motsvarade 62 % av taxeringsvérdet vid
forvarvstidpunkten (se nuvarande belaningsgrad i tabell med nyckeltal).

Taxeringsvirde

Fastigheten r taxerad till 85 012 000 kr, varav markvirde 58 400 000 kr och byggnaderna

26 612 000 kr. Taxeringsvérdet faststills var tredje &r av skatteverket och speglar generellt 75 % av
marknadsvérdet pa fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2021 har varit 1 459 kr per bostadslagenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaler som &r 9 812 tkr.
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Styrelsen for Brf Valfisken 32 far harmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2021.

Forvaltningsberittelse

Med "Férvaltningsberdttelsen" borjar den lagstadgade informationsgivningen.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler till utnyttjande utan tidsbegrinsning.
Bostadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrattshavare. Foreningen ar ett privatbostadsforetag (s k dkta
bostadsrittsférening).

Foreningen har sitt séte 1 Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret
Renovering av trappuppgang och killare genomfordes. Installation av flikt samt brandisolering mellan
fldkten och féreningens forrad i kidllaren har gjorts.

Foreningen har haft ett lickage fran plan 6 in i tva lagenheter pa plan fem. En provisorisk tétning har
gjorts och féreningen har under hésen och varen 2022 begért klarhet hos Hyresndmnden hur de tva
utbyggnader som finns ovanpa titskiktet pa plan 6 skall hanteras. Foreningen har i april 2022 ldmnat in
en bygganmalan till Stadsbyggnadskontoret for att skyndsamt kunna pabdérja och slutféra renovering av
tétskikt mm pa plan 6 innan hosten kommer.

Medlemsinformation

Vid arets borjan hade foreningen 47 medlemmar. Under &ret har 1 bostadsrittséverlatelse med tilltrade
skett och 1 medlem har dérav beviljats uttrdde och 1 person beviljats intrdde med nytt medlemsskap. Vid
arets slut uppgér medlemsantalet till 47 medlemmar.
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Flerarsoversikt
Nettoomséttning (tkr)
Resultat efter fin. poster (tkr)
Soliditet (%)

Arsavgift / kvm brfyta (kr)
Lokalhyror / kvm lokalyta (kr)*
Drift och forvaltning / kvm
byggnadsyta (kr)

Bankskuld / kvm brfyta (kr)
Belaningsgrad % (skuld /
tax-vérde)
Underhéllsoverskott / kvm
byggnadsyta (kr)
Underhéllséverskott (kr)
Totala underhallsreserver (tkr)

2021
2290
-2 022
88
474
2625

543
3152

344
884 661
12 498

2020
1 645
-293
93
467
2491

490
1 697

4

144
369 574
14 125

For definitioner av nyckeltal, se Redovisningsprinciper.

2019
1702
-1 189
93
447
2419

638
1697

4

56
145 005
14 023

Bostadsrittsyta 2 062 kvm, lokalyta 300 kvm samt byggnadsyta 2 575 kvm
*Nyckeltalet lokalhyror per kvm f6r 2020 presenteras utan beaktande av temporira hyresnedsittningar,

se not 1.

Forindring av eget kapital (Tkr)

Medlems-

Belopp vid arets ingang
Disposition av
foregéende

ars resultat:

Nyttjande enl
stimmobeslut

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

insatser

44 392

44 392

Upplatelse-

avgift
16 505

16 505

Fond for
yttre

underhall

255

255

-255

255

Balanserat

resultat

-7 445

-548

255

-7 738

2018
1614
-5 084
93
447
2357

523
1 697

79
203 192
14 827

Arets

resultat

-293

293

-2022
-2 022
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2017
1754
-484
84
524
2314

543
5520

18
94

226 625
20351

Totalt

53 415

-2 022
51 393
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Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

Avsiittes till fond for yttre underhall enligt stadgarna

Nyttjande av fond {6r yttre underhall for arets periodiska underhall
1 ny rdkning 6verfores

-7 738 029
-2021 795
-9 759 824

255036
-510 072
-9504 788
-9 759 824

10 (20)

Avsittning till fond for yttre underhall skall enligt stadgarna ske med belopp som minst motsvarar 0,3%

av fastighetens taxeringsvirde.

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av materiella anliggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Aterbiring brandkontoret
Rinteintikter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2,3,4,5

2021-01-01
-2021-12-31

2 289 667
2289 667

-3 610 409
-298 341
0

-394 983
-4 303 733

-2 014 066
15400

2 000
-25129
-7729

-2 021 795

-2 021 795
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2020-01-01
-2020-12-31

1 644 968
1 644 968

-1387 041
-107 276
-35 477
-394 983
-1924 777

-279 809
14 700

1 400
-29 551
-13 451

-293 260

-293 260
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Ba]ansrﬁkning Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 9 54598 427 54993 410
Inventarier, verktyg och installationer 10 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 54 598 427 54 993 410
Summa anléiggningstillgangar 54 598 427 54 993 410

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgift och hyresfordran 50 0
Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare 11 823 984 1040 174
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 109 251 29914
Summa kortfristiga fordringar 933 285 1070 088

Kassa och bank
Kassa och bank 3007 036 1505036

Summa omsittningstillgangar 3940 321 2575124

SUMMA TILLGANGAR 58 538 748 57568 534
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Balansrikning Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 44 392 294 44392 294
Upplételseavgifter 16 505 322 16 505 322
Fond for yttre underhall 255036 255 036
Summa bundet eget kapital 61 152 652 61 152 652
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 738 029 -7 444 769
Arets resultat 2021 795 -293 260
Summa fritt eget kapital -9 759 824 -7 738 029
Summa eget kapital 51392 828 53 414 623
Langfristiga skulder 12

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 6 500 000 3 500 000
Leverantorsskulder 378 371 336 208
Skatteskulder 22 043 49 730
Ovriga skulder 8120 61 204
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 237386 206 769
Summa kortfristiga skulder 7145 920 4153911

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 538 748 57 568 534
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Noter
Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anlidggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar

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

Nyckeltalsdefinitioner

Drift och forvaltningskostnader /kvm byggnadsyta

Summa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och periodiskt underhéll. Anger foreningens totala drift
och forvaltningskostnader for I6pande verksamheten per kvm.

Underhéallséverskott / kvm byggnadsyta

Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhall per kvm byggnadsyta som ger en bild av om
foreningens intdkter utgver att ticka de l6pande utgifterna dven récker till att skapa reserver for framtida
underhéll och om avgifterna ligger pa en rimlig niv4, se d4ven not till &rets resultat.

Underhallséverskott
Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhall som ger en bild av om féreningens intékter
utdver att tdcka de 16pande utgifterna dven récker till att skapa reserver f6r framtida underhall.

Totala underhdllsreserver

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som
aterstér och kan anvindas for framtida underhall. Reserven bestar av fem reservgenererande poster;
Ackumulerade avskrivningar, Fond for yttre underhall, Balanserade resultat fran tidigare &r och erhéllna
Upplatelseavgifter for tidigare hyresritter upplats med bostadsritt samt insatserna fér nybyggda
lagenheter.

Not 1 Rorelseintikter

2021 2020
Arsavgifter 977 150 963 667
Forhojda arsavgifter andrahandsuthyrning 21780 33159
Hyra lokal 787 557 747 286
Hyresbortfall lokal pga covid-19 0 =77 748
Hyresbortfall lokal pga nedsatt nyttjande vid underhall 0 -100 000
Hyror garage 70 194 68 400
Ovriga intikter (ers fr Innovation Design) 431321 56
Intékter 6verlatelse/pant (motsvaras av kostnad) 1 666 10 148

2289 668 1 644 968
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Not 2 Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Fastighetsskotsel enligt bestdllning
Stiddning entreprenad

Stddning, enligt bestillning

Snérdjning

Serviceavtal Hiss

OVK ( Obligatorisk Ventilations Kontroll)
Ovrig fastighetsskotsel

Not 3 Reparationer

Reparation lokaler
Reparation hiss

Reparation fonster
Reparation bostéder
Reparation elinstallationer
Reparation gemensamhetsutrymmen
Reparation VVS

Reparation las

Reparation fasad

Reparation balkonger/terasser
Vattenskada

Teknisk forvaltning
Skadegorelse

Ovrigt reparationer

Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhéll byggnad
Periodiskt underhall lokaler

Periodiskt underhall gemensamma utrymmen

Periodiskt underhall 18s och 18ssystem
Periodiskt underhall stammar
Periodiskt underhall tak

Periodiskt underhall ventilation
Periodiskt underhall garage/bilplats

2021

38 994
5463
28 417
2288
11 648
1419

0

34 040
122 269

2981
124 360

2021

94 485
49 140
943 590
39022
15732
242767
1119972
6 764
2511472
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2020

40 172
6398
24 892
3016

4 464
604
1301
33 890
114 737

2020

55393
5706
2166

33 401
4329

23 142
9763

17 927

0
0

25211
1493
8 963

0
187 494

2020

13 225
0

185 426
0
57701
0

11 500
0

267 852
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Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvéarmning

Vattenkostnader

Sophédmtning, grovsopor
Forsakring

Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning Arcada AB
Ekonomisk forvaltning utover avtal

Revisionsarvode (extern)

Pant & Overléatelsekostnad (motsvaras av intékt)
Foreningsavgifter

Juridiska atgérder

Ovriga férvaltningskostnader

Not 7 Personalkostnader
Foreningen har ingen anstilld personal

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2021

56 077
471 118
56 049
34 581
63 037
25176
146 267
852 305

2021

53 381
2365
22 882
1 666

4 862
197 271
15913
298 340

2021

0
0
0

16 (20)

2020

34 868
439 736
60 246
49 899
61 299
25633
145 277
816 958

2020

53 381
2061
22 349
10 148
4951

1 656
12 731
107 277

2020

26 995
8482
35477

Foregaende arets kostnad avser den del som avség 2020 av senaste arvodesbeslut pa stimman 2019 som

var 65 tkr for styrelseéret stimma till stimma. Inget arvode beslutades pa stimman 2020.
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Not 8 Arets resultat

Det justerade resultatet nedan bendmns "Underhallsverskott" och bér 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.

2021 2020
Arets resultat -2.021 795 -293 260
Justering for bokféringsmissigt beriknade
avskrivningskostnader 394 983 394 983
Justering for arets kostnad periodiskt underhall byggnad 2511473 267 851
Underhallséverskott 884 661 369 574

Byggnadsytan dr 2 575 kvm vilket ger ett underhallséverskott om 344 kr/kvm (144 kr/kvm)

Hur stor underhallsdverskottet bor vara framgar av foreningens underhallsplan som indikerar i snitt 525
000 kr/ér eller ca 204 kr/kvm, men det bér ndmnas att stambyte inte 4r med i underhallsplanens
tidsperiod sé det bor sannolikt ligga i intervallet 250-300 kr/kvm for att indikera att féreningen har en
rimlig avgiftsniva.

Not 9 Byggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 60 095 614 60 095 614
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 60 095 614 60 095 614
Ingaende avskrivningar -5102 202 -4 707 219
Arets avskrivningar -394 985 -394 983
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5497 187 -5102 202
Utgaende redovisat virde 54 598 427 54 993 412
Taxeringsvirden byggnader 26 612 000 26 612 000
Taxeringsvarden mark 58 400 000 58 400 000

85012 000 85 012 000
Bokfort virde mark 31415328 31415328

31415 328 31 415 328
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 134 853 134 853
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 134 853 134 853
Ingéende avskrivningar -134 853 -134 853
Utgiende ackumulerade avskrivningar -134 853 -134 853
Utgaende redovisat virde 0 0
Not 11 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare
2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel pa skattekonto 233 949 179 558
Bankkonto i SHB hos ekonomisk forvaltare 590 035 860 616
823 984 1040 174
Not 12 Langfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen 0 0
0 0
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgéar férdelning av langfristiga 1an.
Riintesats Datum for Lénebelopp Lanebelopp
Langivare % rintedindring 2021-12-31 2020-12-31
SHB 0,68 2022-06-28 3 500 000 3 500 000
SHB 0,47 2022-02-28 3 000 000 0
6 500 000 3500 000
Kortfristig del av langfristig
skuld 6 500 000 3 500 000

Lénens syfte dr langfristigt men regelverket krdver numer att 1an for omférhandling med
slutbetalningsdatum kommande &r skall klassificeras som kortfristigt.
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2021-12-31 2020-12-31

Forutbetalda hyror och avgifter avseende nya aret 117 429 113 332
Upplupna styrelsearvoden 65 000 65 000
Upplupna sociala avgifter 20423 20423
Upplupna rintekostnader 1175 995
Ovriga upplupna kostnader 33 359 7019
237 386 206 769

Not 15 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Foreningen har i april 2022 ldmnat in en bygganmaélan till Stadsbyggnadskontoret i drendet kring
vattenskada fran terasser for att skyndsamt kunna paborja och slutféra renovering av titskikt mm pa plan
6 innan hosten kommer.

Foreningen har en medlem som enligt styrelsen upplatit sin ldgenhet utan tillstdnd i andra hand. Parterna
mottes 1 tingsratten den 22 april 2022 dér en uppgérelse mellan parterna niddes. Medlemmen skall sélja
sin lagenhet senast 31 juni 2023 och vara utflyttad senast 31 augusti 2023. Vid senare forséljning eller
utflyttning sker tvangsforsiljning.

Not 16 Stillda sikerheter
2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckning 21500 000 21 500 000
21500 000 21 500 000
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Valfisken 32
Org.nr 716419-7183

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen f6r Brf Valfisken 32 for rakenskapsaret 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2021-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen 4r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nédvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet 4r en h6g grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anviandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgéirder bland annat utifrin dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och 4ndamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
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Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsatgédrder som &r lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvédnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillréickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden goéra att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méaste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Valfisken 32 for rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag édr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller f6rlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad sd att bokforingen, medelsfoérvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foéreningen, eller

- p& ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av siakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersédttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sédana atgiirder, omraden och
forhéllanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om f6rslaget 4dr forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm 2022-04-27

Stefan Rosberg
Auktoriserad revisor
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