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Styrelsen for Bostadsrittforeningen Valkyrian 7, Hélsingegatan 10 i Stockholm, organisationsnummer
769618-3255 far hirmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rdkenskapsaret 2008-

01-31 —2008-12-31.
Forvaltningsberiittelse

Grundfakta om foreningen:

Féreningen forvirvade 2008-07-04 fastigheten Valkyrian 7 i Stockholm kommun. Den totala
anskaffningskostnaden uppgick till 50 762 356 kronor. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffnings-
kostnader sdsom lagfartskostnader och provisioner etc.

Forvirvet skedde genom att foreningen kopte aktierna i FastighetsAB Kopparmol 1 for 48 315 585
kronor samt darefter kopte fastigheten for 1 297 841 kronor av FastighetsAB Kopparmol 1. Virdet pa
aktierna i dotterbolaget har dérefter skrivits ned med 48 215 585 till 100 000 kronor. Virdet pa
byggnader och mark har samtidigt skrivits upp med samma belopp. Beloppet har krediterats en
uppskrivningsfond och ingér darigenom i foreningens bundna egna kapital. F oreningens bundna egna
kapital uppgar direfter till 90 835 952 kronor.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrittsforening).

Foreningens indamal:
Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus uppléta lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.

Medlemmar:
Féreningen har per 2008-12-31 totalt 33 medlemmar.

Styrelse:
Styrelsen har under verksamhetséret haft foljande sammanséttning.

Ordinarie ledamoter:
Lise-Lotte Bryntesson Viken
Nina Karmelitow
Eva-Camilla Nygren

Jorn Viken

Protokollférda styrelseméten och stimmor 2008:
Under éret holls 3 extra foreningsstimmor samt 17 protokollférda styrelseméten
inklusive den konstituerande stimman.

080131 Konstituerande stdmma. Bildandet av forening, antagning av stadgar och val av
nuvarande styrelse.

080211 Styrelseméte. Bolagsverket, val av ombildningskonsult, diskussion stadgar.

080223 Styrelsemdte. Genomgang av kalkyler, bordldggning nya stadgar.

080305 Styrelseméte. Genomgéng av nya stadgar. Beslut om kallelse till extra
foreningsstimma.

080313 Extrastdmma. Val av nya stadgar.

080425 Styrelsemdte. Villkor for ravindsforvirv, genomgéng ekonomisk plan.

080517 Styrelseméte. Ombudets erbjudande, villkor for révindsforviérv, l1an och rinteofferter,
intresse bland boende, drifts och reparationskostnader.

080529 Styrelsemdte. Intresse bland boende, ekonomisk kalkyl, informationsm&te med
grannar.

080617 Extrastdmma. Omrdstning ombildning.
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080626

080714

080821

080827

080910

080921

081005
081030

081116

081130
081216

Forvaltning:

Styrelseméte. Val av ekonomisk och administrativ forvaltare, val av revisor, val av
forsakringsbolag, medlemskp i Fastighetsigarna, bordlagt beslut om teknisk
forvaltning, 6verlatelseavtal, stambyten och badrumsléckor.

Styrelsemote. Information till miklare, information till forvaltaren BeWe,
andrahandsuthyrning, #ndrad firmateckning och adress, foreningsbrevlada, fullmakter,
ersittning utligg, domanregistrerning, avveckling grovsoprum, uteslutning av
hyresgéster ur forening, sverlatelseavgifter, panséttningsavgift samt avgift for UC,
utbyte av gasspis.

Styrelseméte. Avrakning Kopparmol 1, e-postadresser, ombyggnad Igh 22,
sverlatelser, grovsopor och stiddag, garageplatsko, balkonger.

Styrelsemote. Felanmiild tvittmaskin, avtal Fortum, Pantbrev Lantmiiteriet,
sverlatelse, retur av dubbel forsékring hos Brandkontoret, revisorsutlatande ang
Kopparmol | samt avrakning och likvidation, ombyggnad Igh 22, méklarfragor,
budgetarbete, tilltrade till vindskontor, byte till stadsgas, Fortum, aktivitetslista,
husregler, staddag, medlemskap Fastighetségarna, hissbesiktning balkonger,
energideklaration, inventering vind och tvittstugenycklar, Tronnbergs
gardsmursreparation.

Styrelsemote. Klottersanering, clearing av konto avrakning samt likvidation av
Kopparmol 1, val av revisor till Kopparmol 1, reparation av gardsmur, offert for
granskning av tilltradesbalansrikning kopparmol 1 och Valkyrian 7, pantbrevskostnad
och stimpelskatt, kreditering Brandforsikringskontoret, Swedbank kontoutdrag och
byggkredit, reparation av hiss, beslut stiddag, avslut ombildningskonsult, balkonger,
stadsgas, ombyggnad Igh. 22.

Styrelsemote. Klotter. Kallelse till extrastimma, information om stiddag och
balkonger, dverenskommelse ombyggnad Igh.22, villkor och avtal for garageplats.
Extrastmma. Val av revisor. Omrdstning balkonger.

Styrelseméte. Lokalhyresgasts konkurs, trasig hiss och repigt marmorgolv, byte av
gasspisar hyresgéster, ny upplatelse bostadsritt, andrahandsuthyrning hyresgést,
paminnelse om tillstind for andrahandsuthyrning, erséttning gradsmur, offert lagning
av garagetak, balkonger.

Styrlesemote. Moteslokal styrelse, inkdp av skrivare, cyklar i pannrum, ny
upplatelse/byte hr, offerter balkong, avtal vindsombyggnad, offerter stambyte,
styrelekurs.

Styrelseméte. Avtal och villkor for vindsombyggnad. lordningsstéllande av stadforrad.
Styrelsemote. Styrelsen €} beslutfor. Ny upplatelse, avflyttning hyresgast, balkonger,
offerter stambyte, ombyggnad vind, namntavla i port och trapphus.

Den ekonomiska forvaltningen skots av BoVera Konsult AB, org.nr. 556648-7871.

Revisor:

Till foreningens revisor har utsetts auktoriserad revisor Ole Deurell.

Overlatelser:

Under ret dverlits 6 lagenheter i foreningen.

Igh. 34 090904
Igh. 26 080905
Igh. 04 080905
Igh. 15 080912
Igh. 22 080925
Igh. 11 081020

Kihlberg Dixgérd, E --> Stenius, J inflytt 081031

Ohlsson, N --> Andersson, J/ Moe, T 081031

Ahbeck, N --> Olsson, A inflytt 081101

Hogben, A --> Andersson, E/Andersson A-K

Ottersten,C/Armoni, N --> Viken, J/Bryntesson Viken, L inflytt 091003
Hirsimaki, M/Hirsimaki, L --> Banados, P inflytt 081205
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Upplatelser efter ombildning
Under aret upplits 3 efter ombildningen.

Igh. 12 080718 Tystberger
Igh. 31 080718 Digborn
Igh. 05 081219 Lundblad/Karlsson (byte med Alakangas) omb.summa-+rinta

Ligenheter som tillfallit foreningen 2008
Under 4ret tillfoll 1 ldgenhet foreningen.

1gh. 19 081231 Broman. Planerad forséljning augusti 2009 efter stambytet.

Fastigheten:

Féreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Valkyrian 7 i Stockholms
kommun. Markareal for tomten uppgar till 881 kvadratmeter. Fastigheten bestar av 34 st
bostadsldgenheter samt 2 st lokaler. Den totala ligenhetsytan uppgar till 1 740 kvadratmeter och
lokalytan till 220 kvadratmeter, totalt 1 960 kvadratmeter. Byggnaden uppfSrdes 1906. Ombyggnadsar
1964.

Forsikring:
Fastigheten 4r sedan 2008-07-04 fullvirdesforsikrad hos Brandkontoret.

Fastighetslan och taxeringsviirde:

Per 2008-12-31 hade foreningen langa laneskulder p4 sammanlagt 4 500 000 kronor. Vidare har
foreningen en kort laneskuld till séljaren pa 6 000 000 kronor. Total skuld per 2008-12-31 4r

10 500 000 kronor. Total skuldséttning per kvadratmeter ligenhetsyta uppgér till 6 034 kronor.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvirde uppgar per 2008-12-31 till 29 997 000 kronor fordelat
enligt foljande:

Byggnad Mark Totalt
Bostider 12 800 000 15 000 000 27 800 000
Lokaler 1 861 000 336 000 2197 000
Totalt 14 661 000 15 336 000 29 997 000

Viisentliga hiindelser under ret:

Under éret holls 3 extra fSreningsstimmor samt 17 protokollforda styrelseméten inklusive den
konstituerande stimman. Under den forsta foreningsstimman holls omrdstning om stadgesndring, den
andra omrdstning om ombildning och vid den tredje extra fSreningsstimman holls omrdstning om
balkongbyggnation och val av revisor. Styrelsen har utéver de protokollférda motena under
verksamhetséret 2008 haft ett flertal telefonkonferenser och kontinuerligt diskuterat férslag och fattat
beslut via e-post.

Vid den konstituerande stimman den 31 januari bildades Brf Valkyrian 7 och i samband med detta
kontaktades fastighetségaren och samtal om forsiljning paborjades. Styrelsen upphandlade
ombildningskonsulten Isaksson & Partners. Under véren hade styrelsen tit kontakt med
ombildningskonsulten och fSrhandlade om priset med fastighetségaren. Styrelsen och
ombildningskonsulten hade dven mycket kontakt med boende och svarade pa fragor och tog emot
synpunkter. Tre stycken informationsméten anordnades da de boende fick information om
ombildningsprocessen och se kalkyler. Den 5 mars genomfdrdes en Teknisk besiktning av Fastigheten
av Goran Gentzschein fran Densia AB och de boende fick mojlighet att limna tilltride till
ldgenheterna for att visa pa fastighetens skick. Den 13 mars holls en extrastimma dér nya mer
utforliga stadgar antogs. Parallellt med forhandlingarna gjordes val av ekonomisk forvaltare, val av
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forsiakringsbolag, val av bank samt rinteforhandlingar. Ombildningskonsulten tog fram en ekonomisk
plan som diskuterades med styrelsen. Styrelsen forhandlade fram ett pris vilket innebar en sinkning av
ursprungsbudet med 4.5 miljoner samt en réntefri revers pa 4 ar om 6 miljoner. I juni antogs de
mantalsskrivna hyresgésterna som medlemmar i foreningen och omrostningen skedde vid en
extrastimma den 17 juni 2008. Av de nirvarande rostberattigade mediemmar rostade majoriteten for
ombildning enligt den foreslagna ekonomiska planen.

Fastigheten forvirvades 4 juli 2008 genom att Brf Valkyrian 7 kopte aktiebolaget F astighets AB
Kopparmol 1 fran dgaren familjen Braun.

Under juli genomfordes ytterligare 2 upplatelser och i augusti manad paborjades och genomfordes 5
overlatelser.

Det administrativa arbetet med aktiebolaget Fastighets AB Kopparmols 1 overlatelse, samt
genomgéngen av bolagets ekonomi och avrikning drog ut pa tiden och pagick under flera manaders
tid pa grund av séljarens forsening. Overlatelsen blev klar den 12 december 2008.

Under augusti ménad skedde en olovlig ombyggnad av en bostadsritt i foreningen, detta reglerades
efterat via avtal med bostadsrattshavaren som kort dérefter 6verlit bostadsratten.

Styrelsen inledde i augusti en versyn av avtal med entreprendrer, och kontaktade nya och gamla
entreprendrer for att sitta sig in i rutinerna och skotseln av huset.

En staddag holls den regniga sondagen den 5 oktober, dir en majoritet av de boende hjdlptes at att
sopa gardarna och rensa allminna utrymmen pé bréte och kora ivig detta till tervinningsstationen.

En intressegrupp for byggnation av balkonger och altaner bildades av nagra bostadsrattshavare som
tog fram offerter och information om byggnationen. Vid extrastimman i samband med stdddagen 5
oktober rostade samtliga nérvarande rostberittigade medlemmar for att lata bygga balkonger och
altaner pa fastigheten. Under denna extrastimma valdes dven Ole Deurell, Parameter Revision AB
som auktoriserad revisor for Brf Valkyrian 7.

Balkongforetaget WPM upphandlades och ett informationsmate holls. Ansdkan om bygglov lamnades
in under hosten och bygglovet beviljades. En separat ansokan om bygglov for balkonger mot gatan
avslogs av stadsbyggnadskontoret. De boende med lagenheter ut mot gatan har mdjlighet att gbra en
sverklagan samt ldmna in en ny bygglovsansokan med annan utformning.

Under hosten drabbades fastigheten av diverse skador: en av maskinerna i tvittstugan gick soénder, en
bostadsritt drabbades av vattenskada, garageporten nedklottrades vid 3 tillfillen, 2 stopp i
sopnedkastet orsakade av grovsopor, samt repor pa marmorgolv vid gasspisbyte. Klottret sanerades av
upphandlad entreprendr och styrelsen inforskaffade klotterbortagningsmedel och tog vid 2 senare
tillfillen sjdlva bort klotter for att pd s4 sitt halla nere kostnaderna. Styrelsen informerade de boende
om att inte kasta grovsopor i sopnedkastet da detta orsakat kostsamma stopp. Styrelsen har sjdlva tagit
bort grovsopor som fastnat for att spara in pa de merkostnader entreprenorens utryckning innebdr.

Grovsoprummet avskaffades for att halla nere kostnaderna och de boende uppmanades att sjilva forsla
sina grovsopor till sopstationen i Vanadsiberget.

I samband med den tekniska besiktningen under véren 2008 konstaterades att huset var i behov av
upprustning och att stammar, tak och fasader samt gardsmurar och avrinning pa gardarna borde
prioriteras. Styrelsen konsulterade dven el-entreprendrer som konstaterade att fasigheten behdver
sikras upp for att propparna ska halla for installation av modern el-utrusning i lagenheterna. Styrelsen
paborjade under hosten upphandling av entreprendrer for stambyte, el och fasadrenovering, samt
takmalning och reparation av gérdsmurar och garagetak. Styrelsen jamforde offerter och kontaktade
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Styrelsemedlemmarna gick kurser anordnad av Fastighetsigarna i styrelsearbete.

Under det sista kvartalet pabsrjades budgetarbete, och styrelsen gjorde en Sversyn av utgifter och
husets driftskostnader. Verkligt utfall 4r 2008 pavisade att husets driftskostnader var underestimerade i
ekonomisk plan. Fér 2009 antar vi att ordinarie driftskostnad ligger ca 110 000 hégre én vad
ekonomisk plan siger. Denna avvikelse uppvigs till stor grad av att ekonomisk plan felaktigt har
réknat in en kostnad pa 90 000 for avsittning till underhallsfond i arsresultatet. Avsittning till
underhélisfond &r en ren balansrikningsdisposition som inte paverkar resultatet. Lagre rintekostnader
an planerat kombinerat med forsiljning av ligenheter gor foreningens totala ekonomi bittre #in det
ekonomisk plan anger.

Fastigheten stilldes i k for att fa en energideklaration.

I december ink&ptes granar som sattes upp pa portarna samt en gran som 16s upp garden och spred
julstimning.

Under december uppliits ytterligare en ligenhet med bostadsritt i samband med en hyresgists byte av
bostad. Sista december avflyttade ytterligare en hyresgist och lagenheten tillf5]] foreningen. Styrelsen
beslutade att renovera och silja ligenheten efter stambytet och fasadrenoveringen som uppskattades
vara klart i borjan pa hésten 2009.

Verksamhet under kommande dret

Under varen 2009 pabdrjas stambyte, fasadrenovering och balkongbyggnation.

Aven hustak, gardsmurar, och garagetak kommer att repareras. Arbetena planeras vara firdiga under
augusti 2009.

D4 renoveringsarbetena ar genomfbrda skall lagenhet 19 siljas.

Under augusti bor lediga garageplatser hyras ut.

Under/efter sommaren bor eventuella méjligheter att binda foreningens l4n undersokas.

Under sommaren bér avtal och kontrakt med lokalhyresgéster ses 6ver.

Uppségning av avtal med teknisk forvaltare samt snérojningsforetag bor ske. Nya entreprendrer bor
upphandlas.

Under hdsten bor planering av uppfréischning av gérden pabdorjas.
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Resultatdisposition:

Arets resultat uppgar till -48 216 128 kronor.

Styrelsen foreslar att uppskrivningsfonden uppgaende till 48 215 585 kronor tas i ansprak for att ticka
del av drets resultat.

I enlighet med foreningens stadgar gors ingen avsittning till fond for yttre underhall d& avsittning i
form av avskrivning pé foreningens byggnad ar storre &n 0,3% av taxeringsvirdet for foreningens
fastighet.

Styrelsen foreslér att resterande resultat uppgaende till -543 kronor balanseras i ny rikning.

Betriffande foreningens resultat och stéllning i vrigt hanvisas till f5ljande resultat- och balansrékning
med noter.



Bostadsrittsforeningen Valkyrian 7
Org. Nr 769618-3255

RESULTATRAKNING

Intiikter

Hyror, bostider

Hyror, lokaler

Hyror, garage/p-platser
rsavgifter

Ovriga intikter

SUMMA INTAKTER

Kostnader

Underhall

Driftskostnader
Fastighetsforsikringar
Fastighetsskatt
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa Rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Nedskrivning aktier i dotterbolag
Summa Nedskrivningar

Finansiella poster
Rénteintikter

Réntekostnader
Summa Finansiella Poster
Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

2008-01-31 —2008-12-31
Not

301 511
56 780
51260

225289
11726

646 566

-4 039

2 -377 822
-24 571

3 -30 955
-5982

-125773

-569 142

77 424

-48 215 585
-48 215 585

30342
-99 819
-69 477

-8 490

-48 216 128
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BALANSRAKNING 2008-12-31
Tillgangar

Anliiggningstillgdngar

Byggnader och Mark 50 636 583
Finansiella anl. tiligangar 100 000
Summa Anliggningstillgingar 4 50 736 583
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Fordran dotterbolag 137 203
Forutbetalda kostn/upplupna int. 5 13185
Summa Kortfristiga fordringar 150 388
Kassa, Bank och Plusgiro 6 2511878
Summa Omsittningstillgdngar 2 662 266
Summa Tillgangar 53 398 849
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Balansriikning

Eget kapital och Skulder
Eget Kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter
Uppskrivningsfond

Summa Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa Eget Kapital

Langfristiga skulder
Reverslén
Summa Léngfristiga Skulder

Kortfristiga skulder

Skuld siljare av Kopparmol AB
Leverantdrsskulder
Forskottsbetalda arsavgifter o hyror
Skatteskulder

Upplupna kostn/fSrutbet. intikter
Summa Kortfristiga Skulder

Summa Eget kapital och Skulder
Stillda panter, sdkerheter och ansvarsforbindelser

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

10

2008-12-31

41919 596

700 771
48 215 585
90 835 952

-48216 128
-48 216 128

42 619 824

4 500 000
4 500 000

6 000 000
129 014
86 415
303

63 293
6279 025

53 398 849

19 750 000
Inga
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Noter till Resultatriikningen och Balansriikningen

Not 1 Redovisnings och Viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Byggnader skrivs av efter en 100-arig avskrivningsplan.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Foretaget ér ett moderfretag men med hénvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslage

3§ upprittas ingen koncernredovisning.

Not 2, Driftskostnader

Elavgifter

Uppvérmning
Sophantering/Renhallning
Vatten och avlopp
Snoérojning

Lokalvard
Tradgardsskotsel

Hissar service och avtal
Tvéttstugor
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Representation

Kabel TV

Datakomm. och post
Revisionsarvode
Ritnings-/kopieringskostnader
Redovisningstjanster
Teknisk forvaltning
Bankkostnader
Advokatkostnader
Ovriga externa tjanster
Summa Driftskostnader

11

2008-01-31 - 2008-12-31
19 781
119 203
12330
22 751
13 694
17732
1363

4 906
413
3369

4 659
771
4022
864

14 485
20512
188

15 637
323

88 569
12 250
377 822

n 7 kap.
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Not 3, Foreningens skatter

Taxeringsvirde

Inkomstskatt

Fastighetsskatt  4/7 -

31/12-08:
Hyreshus, bostider 27 800 000
Hyreshus, lokaler 2197 000

Summa Fastighetsskatt *)
Fordran Skattekonto
Summa Skatteskulder
per 31/12-2008

Inkomst-
rantor

30321

Antal
lagenheter

34

*) Fastighetsskatt betalas av iigaren till fastigheten vid arets borjan.

Not 4, Anliggningstillgdngar

Byggnader och Mark
Byggnader

Arets avskrivningar
Mark

Utgdende planenligt restvirde Byggnader och Mark

Finansiella anléiggningstillgdngar
Aktier i dotterbolag
Summa Finansiell anliggningstillgangar

Summa Ankiggningstillgangar

Not 5, Forutbetalda kostnader/Upplupna intikter

Forutbetald forsakring
Forutbetald faktura redovisning jan -09
Summa Forutbetalda kostn/uppl.intikter

Not 6, Kassa, Bank och Plusgiro

Affirskonto Swedbank
Summa Kassa och Bank

12

Skattesats Skatt
28,00% 8490
1 200 kr 20121
1% 10 835
30955
8 187
303
2008-12-31
24 810102
-125773
25952254
50 636 583
100 000
100 000
50 736 583
2008-12-31
9 800
3385
13 185
2008-12-31
2511878
2511878
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Not 7, Eget Kapital

Bundet Eget Kapital:
Insatskapital
Upplatelseavgifter
Uppskrivningsfond

Summa Bundet Eget kapital
Fritt Eget Kapital:

Arets resultat*

Summa Fritt eget kapital

Summa Eget Kapital

2008-12-31

41 919 596

700 771
48 215 585
90 835 952

-48216 128
-48 216 128

42 619 824

*Resultatet under foreningens forsta verksamhetsér har paverkats negativt av att det bokfdrda virdet
pa Kopparmol AB har skrivits ned med 48 215 585 kronor. Samtidigt har det bokfdrda virdet pa

foreningens byggnad och mark skrivits upp med samma belopp.

Not 8, Reverslin

Foreningens Laneskulder per 2008-12-31 ir 4 500 000 kronor.
Foreningens lan ar placerade hos Swedbank enligt nedanstiende:

Lan 1: 4 500 000 &r placerat till en rorlig rénta, 4,235 % per 2008-12-31.

Lanet [6per utan amortering.

Not 9, Forskottsbetalda drsavgifter

Beloppet utgdr arsavgifter for januari 2009 som inbetalats av medlemmarna under december 2008.

Not 10, Upplupna kostnader/Forutbetalda intikter

Fortum el

Fortum Vérme

Stockholm Vatten

Beriiknad revisionsarvode

Upplupna bankkostnader

Summa Upplupna kostnader/forutbet. intiikter
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2008-12-31
6367
35190
1425

20 000

311

63 293

N
.
N



Bostadsrittsforeningen Valkyrian 7
Org. Nr 769618-3255

Underskrifter
Stockholm 2009-

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Valkyrian 7

Lise-Lotte’Bryntesson Viken

(uolausdlalifyg re — )i~ VA

Eva-Camilla Nygren Jorn Viken

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har limnats den

Ole Deurell
Auktoriserad revisor
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