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Styrelsen for Brf Valpen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att 1 bostadsrattsféreningens fastighet upplata bostadslagenheter
for permanent boende samt lokaler for medlemmar och hyresgéster. Nyttjandet sker utan tidsbegransning
och syftet ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningens hus byggdes ar 1930, byggnaderna renoverades 2004-2005, d& man bytte ut VA-
stammar, lade om taket och inredde vindarna med ldgenheter. Under 2015 gjordes omfattande renovering
av virmesystemet. Marken innehas med dganderitt.

Bostadsrattsforeningen Valpen forvéarvade 2007-08-06 Grundborgen JIWSX AB, som da dgde
fastigheterna Hunden 24, till en kostnad av 90 700 000. Lagfart erholls 2007-08-30. Under 2009
avvecklades Grundborgen genom likvidation.

Fastighetens adress &r Davidshallstorg 3, 5, 7.

Forvaltning
Fastighetens ekonomiska forvaltning skots from 2026-01-01 av Bredablick.
Bredablick ansvarar dven for fastighetsskotseln from 2026-01-01.

Bostadsrittsforeningen ér ett odkta bostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt sdte i Malmo.

Fastigheten &r fullvirdesforsékrad hos Lénsforsdkringar. I foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrittstilldgg for foreningens ldgenheter.

Total ldgenhetsyta 2692 m2
Total lokalyta 870 m2
Vid arsskiftet 2025-12-31 var samtliga lokaler uthyrda
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Under verksambhetsaret har foreningen haft foljande fortroendevalda i styrelsen
Ordférande  Charlotte Bergdahl
Sekreterare  Vendela Schonberg

Ledamot Elizabeth Martensson
Oscar Lewin
Maria Lundgren (avgick under 2025)
Pontus Engstrom

Suppleant Linnea Breus
Agnes Kelemen

Revisor Kvadrat Revision AB
Foreningen firmatecknare har varit samtliga styrelseledamoter, tva i forening.
Styrelsen har under aret hallit 13 ordinarie sammantréaden.

I tur att avgé vid kommande ordinarie foreningsstimma &r ledaméterna Charlotte Bergdahl och Oscar
Lewin.

Valberedning har varit Jimmy Gunnarsson (sammankallande), Pernilla Samuelsson och Martin Wideklint.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. Under 2025 har en ny underhallsplan tagits fram med hjilp
av Sustend vilken kommer ligga till grund for det fortsatta underhallsarbetet. Sedan tidigare stod det klart
att vara avloppsstammar var i daligt skick, darfér genomfordes under 2025 ett omfattande arbete med
reliningen av samtliga avloppsstammar.

Malning av utsidan av fonster och balkongricke har genomforts dven i DHT7 under varen 2025.

Malning av trapphus DHT 3 & 5, samt alla tre portarna pébdrjades under 2025 och slutfors 2026. For
detta projekt anlitades en fargkonsult for att fa tidstypiska farger for ren nér byggnaderna uppfordes.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 42 700 991 kr, en minskning pa 862 499 kr sedan forra
aret. [ syfte att begrénsa riskerna har féreningen bundit ldnen pa olika bindningstider.

Avskrivningskostnaderna &r inte en utbetalning frén foreningen, vilket déremot framtida
underhallskostnader och eventuella investeringar dr. Styrelsen avser att anpassa arsavgifterna over tid till
det faktiska behovet att halla byggnaderna i gott skick genom att arbeta strukturerat med underhéllsplan
och flerérsprognoser for att tillse att kommande arsavgifter ticker det prognostiserade behovet av
utbetalningar for foreningen.

Styrelsen anser att en bedomning av eventuella fordndringar i1 arsavgiften bor goras utifrén ovanstéende
beslutsunderlag om framtiden. Detta kan innebéra flera ars framtida redovisningsmassiga underskott i
foreningen, utan att detta hotar foreningens fortlevnad péa sikt. Observera att det dr den valda styrelsen
som beslutar om arsavgiften mellan stimmorna och framtida styrelser kan gora en annan beddmning 4n
sittande styrelse.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Avgifterna med hojdes med 4% frén 1 januari 2026.
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Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa stora kostnader for planerat underhall, varav vissa av
engéngskaraktér. Kassaflodet fran den 16pande verksamheten ér positivt. For att stirka foreningens
ekonomi och stddja framtida investeringar och underhéll kan féreningen behdva hoja arsavgifterna och
under en period minska amorteringarna pa sina lan. Styrelsen foljer noggrant utvecklingen av foreningens
ekonomi. Malet dr att skapa en ekonomisk stabilitet som ér till gagn for medlemmarna.

Medlemsinformation

Under aret har 6 bostadsrétter overlatits och 0 har upplatits.
Vid rikenskapsarets borjan var medlemsantalet 59 st.
Antalet medlemmar vid érets slut var 59 st.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Sparande per kvm (kr/kvm) 312 417 372 341 362
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 11 988 12 230 12 471 12 606 12 701
Skuldsattning per kvm upplaten

med bostadsrétt (kr/kvm) 15 862 16 183 16 471 16 680 16 806
Réntekénslighet (%) 25 26 31 31 32
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 258 233 244 203 196
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsrétt (kr/kvm) 627 618 538 530 522
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter 35 40 37 37 39
Totala intdkter kr/ kvm 0 1168 1088 1 069 1003
Nettoomséttning 4193 4145 3840 3664 3471
Resultat efter finansiella poster -548 -421 337 333 1
Soliditet (%) 53 52 52 52 51
Balansomslutning 92010 93 946 95143 95 067 95382

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och ar.

Sparande: (hir i betydelsen underliggande kassaflode per kvadratmeter) Arets resultat med &terliggning
av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella
exceptionella/jadmforelsestorande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt
pa foreningens utrymme for 1angsiktigt genomsnittligt underhéll per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala réntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pd
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldsattning bostadsréttsyta: Totala réntebidrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pd foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rdntebérande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rikenskapsaret. Ett méatt p& hur mycket arsavgifterna behover hojas for oférandrat
resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, virme och el per kvadratmeter total yta (boyta
och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsriittsyta. Ett genomsnittligt métt p4 medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt. I rsavgiften ingér virme, VoA och
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sophantering. El ingar inte i avgiften.

Arsavgifter/totala intiikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.
Totala intikter, kr/kvm: Foreningens totala intikter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Féreningens nettoomséattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrénsad relevans i en bostadsrittsforening.

Balansomslutning i tkr: Balansomslutning dr summan av foreningens tillgdngar - och ddrmed ockséa
summan av eget kapital och skulder.
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Foriandringar i eget kapital
Inbetalda Uppskriv-  Fond for yttre Balanserat Arets Totalt

insatser ningsfond underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 47846510 1068225 1756178 -1048 509 -420 538 49 201 866
ianspraktagande 2025 av

yttre fond -328 525 328 525 0
Avsittning 2025 yttre fond 283200 -283 200 0
uppskrivningsfond -39 550 39 550 0
Disposition av foregdende

ars resultat: -420 538 420 538 0
Réttn betalda insatser 40 000 -40 000 0
Arets resultat -548 253 -548 253

Belopp vid drets utging 47886510 1028675 1710853 -1424172 -548 253 48 653 613

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -1424 172

arets forlust -548 253
-1972 425

behandlas sa att

i ny rdkning overfores -1 972 425
-1972 425

Foreningens resultat och stdllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31  -2024-12-31

Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror 2 4192721 4 144 899
Ovriga intikter 3 577 148 13 924
4769 869 4 158 823
Rorelsens kostnader
Reparationer 4 -118 396 -73 314
Planerat underhall 5 -328 525 -1 061 889
Fastighetsavgift/skatt -230 684 -212 560
Driftskostnader 6 -1 204 304 -1134 220
Ovriga kostnader 7 -486 057 =215 257
Personalkostnader 8 -180 652 -198 608
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldaggningstillgdngar -1 859 133 -845 469
-4 407 751 -3 741 317
Rorelseresultat 362118 417 506
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 88 549 276 046
Réntekostnader och liknande resultatposter -998 920 -1 114 091
-910 371 -838 045
Resultat efter finansiella poster -548 253 -420 539
Resultat fore skatt -548 253 -420 539
Arets resultat -548 253 -420 538
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Balansrakning Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 9 87751763 86254 165
Inventarier, verktyg och installationer 10 0 3075
Péagéende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar 11 18 750 264 647

87770 513 86 521 887
Summa anléiggningstillgangar 87 770 513 86 521 887
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 4 995
Aktuella skattefordringar 0 9392
Ovriga fordringar 12 968 088 683 005
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 181 128 72 135

1149 216 769 527

Kassa och bank 3090 062 6 663 555
Summa omsiittningstillgingar 4239 278 7 433 082
SUMMA TILLGANGAR 92 009 791 93 954 969
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Balansrakning Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 47 340 000 47 300 000
Underhallsfond 1710 853 1756 178
Uppételseavgifter 546 510 546 510
Uppskrivningsfond 1 028 675 1 068 225
50 626 038 50 670 913
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -1424 172 -1 048 509
Arets resultat -548 253 -420 538
-1 972 425 -1 469 047
Summa eget kapital 48 653 613 49 201 866
Langfristiga skulder 14
Skulder till kreditinstitut 15 29 700 995 30 683 490
Summa langfristiga skulder 29 700 995 30 683 490
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 12 999 996 12 880 000
Leverantorsskulder 84 423 124 500
Aktuella skatteskulder 27228 18 496
Ovriga skulder 76 346 197 331
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 467 190 849 286
Summa Kortfristiga skulder 13 655 183 14 069 613
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92 009 791 93 954 969
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Kassaflodesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31  -2024-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 362117 -420 538
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1859133 845 469
Betald inkomstskatt 61530 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foridndring av rorelsekapital 2282 780 424 931
Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar 4 995 -4 995
Foréndring av kortfristiga fordringar -754 887 27 580
Forandring av leverantdrsskulder -40 077 20 695
Foréndring av kortfristiga skulder -445 583 -7 574 019
Kassaflode frin den lopande verksamheten 1047 228 -7 105 808
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anléggningstillgangar -3 107 758 -157 969
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 107 758 -157 969
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan -1 119 996 7 553 490
Amortering av 1an -862 499 =777 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 982 495 6775990
Arets kassaflode -4 043 025 -487 787
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 7332 586 7 820373
Likvida medel vid arets slut 3289 561 7 332 586
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprittas for forsta gingen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35. Bostadsrittsforeningen ér ett mindre
foretag och har utnyttjat mindre foretags majlighet att inte rékna om jaimforelsetalen for 2024 enligt K3s
principer. Presenterade jaimforelsetal dverensstimmer istdllet med de uppgifter som presenteras i
foregdende ars arsredovisning. Olika redovisningsprinciper har alltsa tillimpats for de ar som presenteras
i arsredovisningen.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska foérdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna
kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhéllsplan.

Anléiggningstillgangar

Avskrivning pa materiella anléiggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjért enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vésentlig, delas tillgangen upp pé dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Beskattning

Eftersom foreningens hyresvirden bestar till mer dn 40 % av intékter fran hyreslokaler sa beskattas
foreningen som en oékta forening. Samtliga intékter och kostnader hanfors till inkomst av
néringsverksamhet.

Arets totala skatt for foreningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt
som berédknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgdngspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar, skulder och avséttningar.

Det skattemaéssiga vérdet for foreningens fastigheter understiger det bokforda vérdet. Detta medfor att
foreningen har en latent skatteskuld som realiseras om fastigheterna avyttras. Eftersom foreningen ej har
for avsikt att avyttra fastigheterna vérderas denna uppskjutna skatteskuld till O kr.
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Not 2 Nettoomsittning
2025 2024
Arsavgifter 1 688 882 1663 872
Hyresintékter 2 494 839 2472027
Hyror bredband 9 000 9 000
4192 721 4 144 899

I &rsavgiften ingar virme, sophantering och V o A.

Not 3 Ovriga intiikter

2025 2024

Overlatelse- och pantsittningsavgifter 8526 5349
Andrahandsuthyrningsavgifter 6 860 2500
Ovriga intikter 561 762 6 075
577 148 13 924

I 6vriga intdkter ingar intdkter da foreningen yrkat pa att anvdnda omsédttningsbaserad momsnyckel enligt
EUs momsdirektiv. Réttelserna avser 2019-2025.

Not 4 Reparationer

2025 2024

Lopande underhéll bostdder 1400 620
Lopande underhall lokaler 3152 0
Lopande underhall gemensamma utrymmen 23 385 8 244
Lopande underhall tvéttstuga 2874 1299
Lopande underhall VA 6929 26 983
Lopande underhall virme 16 937 16 232
Lopande underhall ventilation 2 987 7155
Lopande underhall el / tele 20 026 8556
Lopande underhall Hissar 0 2212
Lopande underhall byggnader utvandigt 6 627 1 049
Lopande underhall markytor 13 135 965
Forsékringsskador 20 943 0
Oresavrundning 1 -1
118 396 73 314
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Not 5 Planerat underhall

Planerat underhéll byggnader utvéndigt
Planerat underhall tvattstuga

Planerat underhéll VA

Planerat underhall hissar

Planerat underhall markytor

Planerat underhéll virme
Oresavrundning

Not 6 Driftskostnader

Elavgifter for drivkraft och belysning
Uppvéarmning, fjarrvirme

Vatten och avlopp / VA
Sophdmtning

Forsakringskostnader
Fastighetsskotsel och lokalvard

Not 7 Ovriga kostnader

Forvaltningskostnader
Revisionsarvoden
Ovriga kostnader
Kabel TV & bredband

Not 8 Anstiillda och personalkostnader

Loner och andra erséittningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersiattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader
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2025

300 000
0

0

0

28 525
0

0

328 525

2025

94 344
581 815
241 392

73 631

56 161
156 962

1204 305

2025

132 800
25 050
247 487
80 720
486 057

2025

147 499
147 499

33153
33153

180 652

2024

447 188
41478
51875

450 000
25438
45911

-1
1061 889

2024

88296
538 962
201 169

72 183

54 536
179 073

1134219

2024

74 363
14 388
51605
74 901
215 257

2024

151125
151 125

47 483
47 483

198 608
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Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden

Inkop (avser reliningprojekt)
Omklassificeringar ( avser reling projekt)
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Omklassificeringar till markanlédggning
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingéende anskaffningsvarde markanldggning
Arets avskrivning

Ingadende ackumulerade avskrivningar
Utgdende virde markanliggning

Utgaende redovisat viarde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsviarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

2025-12-31

97 449 542
3089 008
264 647
100 803 197

-11 362 529

-1 846 771
-13 209 300

208 940

-9 286
-41 788
157 866

87 751 763

44 939 000
43 308 000
88247 000

61427070
26 166 828
87 593 898

2024-12-31

97 658 483
0
0
97 658 483

-10 571 150
0

-833 168
-11 404 318

SO OO

86 254 165

39922 000
46 851 000
86 773 000

60 087 337
26 166 828
86 254 165

Det har upptéckts ett fel i fastighetsdeklarationen for 2025 vilket haller pa att bli rattat vilket kommer

innebdra ett hdgre taxeringsvérde.

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgédende redovisat virde
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2025-12-31

149 550
149 550

-146 475
-3 075
-149 550

0

2024-12-31

149 550
149 550

-134 173
-12.302
-146 475

3075
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Not 11 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

2025-12-31 2024-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 264 647 106 678
Inkop (avser relining projekt) 0 157 969
Omklassificeringar -264 647 0
Inkdp (avser gérdsmiljo) 18 750 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 18 750 264 647
Utgédende redovisat virde 18 750 264 647

Not 12 Ovriga fordringar

2025-12-31 2024-12-31

Avrékningskonto HSB Malmé EK 199 500 669 031
Skattekonto 75190 13974
Ovriga fordringar 693 398 0
968 088 683 005

Ovriga fordringar avser momsfordran di moms rittat enligt omsittningsbaserad grund istillet for
ytbaserad. Réttningar avser dren 2019-2025.

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2025-12-31 2024-12-31

Forutbetalda kostnader 133 625 72 135
Uppl réanteintékter 47 504 0
181 129 72 135

Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

12 996 996 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid pd mindre &n 12 manader och redovisas
dérfor som kortfristiga. Finansieringen ar dock av langfristig karaktér och lanen omsitts vid forfall.
Amortering under det gangna aret uppgar till 862 499 kr.

Amortering det kommande aret uppgér till 999 996 kr.

Beriknad skuld om 5 ar 37 701 011 kr.

2025-12-31 2024-12-31
Beriknad skuld som forfaller inom 1 ér. 12 999 996 12 880 000
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar. 29 700 995 30 683 490
42 700 991 43 563 490
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Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats Datum for Léanebelopp Léanebelopp
Langivare % rinteindring 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 1,720 2027-02-25 12 000 000 12 000 000
Swedbank 2,378 2026-01-28 12 000 000 12 000 000
Swedbank 2,790 2028-01-25 7 463 490 8 003 490
Swedbank 2,725 2029-11-23 11237501 11 560 000
42700 991 43 563 490
Not 16 Stillda sikerheter

2025-12-31 2024-12-31

Staillda sdkerheter 46 541 000 46 541 000

46 541 000 46 541 000
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2025-12-31 2024-12-31
Forskottsbetalda avgifter och hyror 51691 416 046
Upplupna rantekostnader 92 237 117 340
Ovrigt 323 264 315901
467 192 849 287
Styrelsen har godként &rsredovisningen 2026-03-27.
Den dag som framgér av min elektroniska underskrift.
Marie-Charlotte Lovgren Bergdahl Elizabeth Mértensson
Ordforande
Oscar Lewin Vendela Schonberg

Vir revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Johan Dahl
Auktoriserad revisor
Kvadrat revision AB

Dokument-1D 09222115557573884755 Signerat CB, PAE, EM, VS, OL, JD




Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Valpen
Org.nr 769611-9838

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har  utfért  en revision av  arsredovisningen  for
Bostadsrattsforeningen Valpen for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Bostadsrattsféreningen Valpens finansiella stalining
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Bvriga upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen for féregdende rakenskapsér har
utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberéattelse daterad
29 aprii 2025 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
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misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forndllanden goéra att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1/2

Signerat JD



Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden
Utdver Var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Valpen for ar
2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Bostadsrattsféreningen Valpen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foéreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

« foretagit nadgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e« p& nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle
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ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget
ar férenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Kvadrat Revision AB

Johan Dahl
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrdkning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de técker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlidggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill sdga
den totala avskrivningen foéreningen gjort under arens lopp.

Balansrdkningen

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan redovisas
anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anlidggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar
kan i allmédnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om foreningen har
sina likvida medel pé klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nista ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond F6r yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska styrelsen
uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller p& annan grund enligt stadgarna, ska érliga reserveringar
goras till fond for yttre underhéll. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om féreningen under aret utfort planerat
underhéll gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ar ett sétt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren
och &r en del i féreningens sékerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

Fond For inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar féreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora kostnadsdkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingéd en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhéllsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.
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