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Styrelsen far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2017-01-01 — 2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta
bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrinsning och dérmed frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1930, byggnaderna renoverades 2004 - 2005 da man
bytte ut VA stammar, lade om taket, inredde vindarna med nya lagenheter. Under 2015 gjordes
omfattande renovering av virmesystemet.

Bostadsrittsforeningen Valpen forvirvade under 2007 aktiebolaget grundborgen JIWSX AB.
som dgde da fastigheterna Hunden 2-4. Den 28 juni 2007 forvéarvade foreningen fastigheterna for
90.700.000. Lagfart erholls 2007-08-30 Under 2009 avvecklades aktiebolaget genom likvidation

Fastighetens adress dr Davidhalls torg 3,5,7

Forvaltning

Fastighetens ekonomiska forvaltning skéts av HSB,

Lars Hanssons AB ansvarar for fastighetsskétseln.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningen har sitt séte i Malmo.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Willis AB genom HSB. I foreningens fastighetsforsikring
ingar bostadsrittstilldgg for foreningens ldgenheter

Arsredovisningen #r upprittad i SEK.

Total ligenhetsyta 2692 m?
Total lokalyta 870 m.

Vid arsskiftet 2017-12-31 var samtliga lokaler uthyrda
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Under verksamhetsdret har foreningen haft foljande fortroendevalda i styrelsen

Ordforande Elizabeth Martensson
Sekreterare Agnes Kelemen
Ledamot Helena Noretoft
Jorgen Johansson
Suppleant Mats Alkinge

I tur att avgd vid kommande ordinarie foreningsstimma ér ledaméterna Elizabeth Martensson
och Jorgen Johansson. Styrelsen har under &ret héllit 10 sammantriiden.

Foreningens firmatecknare, har varit Elizabeth Martensson & J6rgen Johansson, Helena
Noretoft, Agnes Kelemen.

Revisor: Tommy Gustavsson BBS Accounting Service AB
Valberedning har varit Jimmy Gunnarsson, Charlotte Bergdahl med Martin Martinsson som

sammankallande.

Vasentliga hidndelser under och efter rikenskapsaret

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nérmsta dren planerar styrelsen for foljande
storre atgdrder: el omlédggning i alla tre fastigheter, annars enligt underh&llsplanen

De planerade kommande underhallsatgirderna ar bedémda att finansieras med foreningens
sparade medel.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 45.240.990
Extra foreningsstimma angaende nya stadgar holls 2018-04-21, nérvarande var 10

rostberdttigade medlemmar
Stimman beslutade att godkénna dem nya stadgarna

Medlemsinformation
Fastigheterna har 41bostadslédgenheter.

Férandring av eget kapital

Uppl. Underhélls Balanserat Arets
Insatser avgift. fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 48 882500 kr 546510kr 376 400kr -359314kr 67 119kr
Resultatdisp. under aret 67 119 kr -67 119 kr
lanspraktagan. 2017 av yttre fond -146 215 kr 146 215 kr
Avséttning ar 2017 yttre fond 566 477 kr  -566 477 kr

Arets resultat

299 680 kr



Ekonomisk stéllning och resultat
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Resultatet av foreningens verksamhet under &ret och den ekonomiska stillningen vid arets

utging framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning

5-drigt sammandrag
Alla belopp i tusentals kronor
2017 2016 2015

Nettoomséttning 3617 3552 3645
Rorelsens kostnader -2545 2347 -3119
Finansiella poster, netto =773 -1138 -1110
Arets resultat 300 67 -583
Likvida medel & fin.

placeringar 3760 2518 1776
Skulder till kreditinstitut 45241 45241 45241
Fond for yttre underhall 797 376 872
Balansomslutning 05880 95328 95475
Fastighetens taxeringsvérde 59502 59502 49432
Soliditet % 52% 52% 52%
Alla belopp i kronor

Réntekostnad/kr/kvm 290 423 413
Laneskuld/kr/kvm 16806 16806 16806
Avgift per kvm/kr 527 522 568

Forslag till resultatdisposition

Till stimmans forfogande stir foljande medel i
kr

Balanserat resultat -712 456
Arets resultat 299 680
Summa till stimmans forfogande -412 776

Styrelsen foresldr féljande disposition
Balanseras i ny rakning -412 776

2014
3972
-2618
-1242
112

2 642
46 241
768
97 252
49 432
51%

462
17 177
614

2013
3921
-2 003
-1 547
371

1775
46 241
664
97114
49 432
51%

576
17177
613
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2017-01-01 2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomséttning Not 1 3 617 467 3 551 811
Summa rérelseintékter 3 617 467 3551811
Rorelsekostnader
Drifts & underhallskostnader Not 2 -1 347 221 -1 249 633
Periodiskt underhall Not 3 -146 215 0
Ovriga externa kostnader Not 4 -136 000 -181 990
Personalkostnader Not 5 -80 824 -80 824
Av och nedskrivningar av anlaggningstillgangar -834 896 -834 896
Summa rérelseintikter -2 545 157 -2 347 343
Rérelseresultat 1072 310 1204 468
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 6 8 976 180
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -781 606 -1 137 629
Summa finansiella poster =772 630 -1 137 349
Arets resultat 299 680 67 119
Tillaggsupplysning
Arets resultat 299 680 67 119
Avsattning underhallsfond -146 215 0
lansprakstagande av fond fér yttre underhdll 566 477 309 281
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond 420 262 309 281

Overskott 719 942 376 400



Org Nr: 769611-9838

Brf Valpen

Balansréakning 2017-12-31 2016-12-31

Tillgangar

Anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och Mark Not 8 91 846 209 92 668 960

Inventarie Not 9 88 404 100 549

Summa anléggningstillgangar 91 934 613 92 769 509

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 124 599 0

Ovriga fordringar Not 10 1 433 068 160 923

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 60 948 39 920
1618615 200 843

Kassa och Bank

Kassa och Bank 2 326 537 2 357 286

Summa omséttningstillgangar 3945 152 2558 129

Summa tillgangar 95 879 765 95 327 638
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Balansrikning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 49 429 010 49 429 010

Fond fér yttre underhall 796 662 376 400
50 225 672 49 805 410

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -712 457 -359 314

Arets resultat 299 680 67 119

-2 777 -292 195

Summa eget kapital 49 812 895 49 513 214

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 45 240 990 45 240 990
45 240 990 45 240 990

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 94 161 37134

Skatteskulder 9101 7994

Ovriga kortfristiga skulder Not 14 201 441 70 739

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 15 521 176 457 567

825 879 573 434
Summa skulder 46 066 869 45 814 424
Summa eget kapital och skulder 95 879 765 95 327 638
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Noter

Redovisnings- och vérderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Byggnader

Avskrivning sker enliget en linjér avskrivningsplan som grundar sig pa anlaggningarnas anskaffningsvarde och
forvéntad nyttiandeperiod. Nyttjandeperioden &r 108 4r.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 &r respektive 40 ar per ar beriknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Owrigt
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beriknas fa.
Detta innebér att féreningen redovisar inkomster till nominelit belopp{fakturabelopp).

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa féreningens underhalisplan,
Enligt ny tolkning av féreningens stadgar 4r det styrelsen som &r behérigt organ for beslut om reservering
till yitre fond enligt féreningens underhalisplan. Detta innebér att rets omféring mellan fritt och

bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt styrelsens

beslut géllande 2017.



Org Nr: 769611-9838

Brf Valpen
2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsiittning
Arsavgifter 1418 974 1 404 709
Hyror lokaler, momsreg 2092 449 2135492
Fastighetsskatt, momsreg 20112 0
Tillkommande avgifter 22150 0
Overldtelseavgifter 6720 0
Pantavgifter 1792 0
Ovriga intékter 55 270 11610
3617 467 3551811
Not 2 Drifts- & underhallskostnader
Fastighetsskdtsel och lokalvard 166 476 128 659
Lopande underhll 190 487 178 563
El 62 908 62 064
Uppvarmning 407 682 390171
Vatten 115 009 103 098
Sophdmtning 66 359 65 224
Gvriga avgifter 129 530 122 846
Fastighetsavgifter/fastighetsskatt 208 771 199 008
Summa 1347 221 1249 633
Not 3 Periodiskt Underhall
Gemensamma utrymmen 15 565 0
Tvéttutrustning 130 650 0
146 215 0
Not4 Ovriga externa kostnader
Fdrvaltningskostnader 69 984 80 594
Revisionskostnader externa 22 591 26 877
Ovriga kostnader 43 425 74 519
136 000 181 990
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode 61 501 61 501
Sociala kostnader 19 323 19 323
80 824 80824
Not 6 Rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintékter avrakningskonto 8962 1
Ovriga rénteintakter 14 179
8976 180
Not7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 781 302 1137529
Réntekostnader kortfristiga skulder 304 0

781 606 1137529
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not8 Byggnader och Mark
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 71282714 71282714
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 71282714 71282714
Ingdende ackumulerade avskrivningar byggnader -4 780 582 -3 957 831
Arets avskrivningar -822 751 -822 751
Utgdende avskrivningar -5 603 333 -4 780 582
Bokfort virde Byggnader 65 679 381 66 502132
Ingéende anskaffningsvarde mark 26 166 828 26 166 828
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 26 166 828 26 166 828
Bokfort varde Mark 26 166 828 26 166 828
Bokfdrt virde Byggnader och Mark 91 846 209 92 668 960
Taxeringsvarde for:
Byggnad - bostéder 34 865 000 34 865 000
34 865 000 34 865 000
Mark - bostéder 24 637 000 24 637 000
24 637 000 24 637 000
Taxeringsvérde totalt 59 502 000 59 502 000
Not9 Maskiner och Inventarie
Ingdende anskaffningsvérde inventarie 149 550 149 550
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 149 550 149 550
Ingéende ackumulsrade avskrivningar inventarie -49 001 -36 856
Arets avskrivningar -12 145 -12 145
Utgéende avskrivningar -61 146 -49 001
Bokfort virde inventarie 88 404 100 549
Not10 Ovriga kortfristiga fordringar
Avrékningskonto 1433 068 160 923
1433 068 160 923
Not11 Fdrutbetalda kostnader och upplupna Intékter
Férutbetalda kostnader 60 948 39 920
60 948 39920
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not12 Férdndring av eget kapital
Uppl. Underhdlls- Balanserat res.
Insatser avgifter fond IDisp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 48 882 500 546 510 376 400 -3590 314 67 119
Resultatdisponering under aret 67 119 -67 119
lansprékstagande 2017 av yttre fond -146 215 146 215
Avsittning ar 2017 yttre fond 566 477 -566 477
Arets resultat 299 680
Belopp vid arets slut 48 882 500 546 510 796 662 -712 456 299 680
Not13 Langfristiga skulder fill kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek 2755012008 1,32% 2020-02-25 12 000 000 0
Swedbank Hypotek 2755012024 1,72% 2022-02-25 12 000 000 0
Swedbank Hypotek 2755012040 0,63% 2018-01-27 12 000 000 0
Swedbank Hypotek 2757240052 1,72% 2022-02-25 9 240 990 0
45 240 990 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 45 240 990

12000 000 kr av féreningens lan ska slutbetalas under 2018, Styrelsen bedomer att [dnen kommer att férlingas
och dérfor &r av langsiktig karaktér och de klassificeras dérfér som langfristiga per 2017-12-31,
férutom den del som kammer amorteras under ar 2018 som klassificeras som kortfristiga.

Eventualférpliktelser och stillda sikerheter
2017-12-31 2016-12-31
Stillda sékerheter 46 241 000 46 241 000

Eventualférpliktelser Inga Inga
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not14 Gvriga kortfristiga skulder
Deposition 76 346 0
Mervérdesskatt 125 085 70739
201 441 70 738
Not18 Upplupna kostnader och foruthetalds Intiikter
Upplupna réntekostnader 108 948 137 845
Gvriga upplupna kostnader 171 650 146 980
Férutbetalda hyror ach avgifter 24D 578 173 032
521176 457 587
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Valpen org. nr, 769611-0838

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Valpen for riakenskapsret
2017.

Enligt min uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden réttvisande bild av
foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat for dret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ir forenlig
med érsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker déirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh#imtat 4r tillrickliga och gndaméilsenliga
som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den
ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar éven for den
interna kontroll som den beddmer dr nédvindig fér att uppritta en arsredovisning
som inte innehiller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p fel.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av
foreningens formaga att fortsiitta verksamheten. Den upplyser, niir s &r
tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka forméagan att fortsiitta verksamheten
och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

Revigorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida Arsredovisningen
som helhet inte innehéller niigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberiittelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet om en sidan finns, Felaktigheter kan
uppstA pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara viisentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anviindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéillning under hela revisionen, Dessutom:

*  identifierar och bedomer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i
firsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfor granskningstgéirder bland annat utifrin dessa risker och inhimtar
revisionsbevis som #r tillrdckliga och indamélsenliga for att utgéra en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en viisentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter éir higre &in fér en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom

*  oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

«  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som
har betydelse for min revision for att utforma granskningsitgéirder som ir
limpliga med hansyn till omstédndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

*  utvéirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.,

*  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats,

med grund i de inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
vaisentlig oséikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens férméaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en véisentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberiittelsen fista uppmirksamheten pé
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar ér otillriickliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pi de revisionshevis som inhéimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhéllanden géra att en forening inte léingre kan fortsiitta verksamheten.

*  utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i
drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
iterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett siitt som ger
en riittvisande bild,

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inrikining samt tidpunkten fér den. Jag méste ocks4 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

Uttver min revision av drsredovisningen har jag éiven utfort en revision av
styrelsens forvaltning fér Brf Valpen fér rikenskapsfret 2017 samt av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rékenskapsiret.

Grund fir uttalonden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar, Jag ir oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh#imtat ir tillrfickliga och indamélsenliga
som grund for mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens cgna Kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens
angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ir utformad s4 att
bokfdringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras p ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriiffande revisionen av férvaltningen, och diirmed mitt uttalande om
ansvarsfrihet, ir att inhéimta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sikerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot i niigot viisentligt avseende:

= foretagit nigon Atglird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

*  pénigot annat siitt handlat i strid med bostadsriittslagen, tillimpliga delar av
lagen om ekonomiska féreningart, &rsredovisningslagen eller stadgarna,

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sikerhet bedéma om férslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet fir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller
att ett forslag till dispositioner av fireningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag
professionellt omdime och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen, Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av




foreningens vinst cller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras p& min professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sidana Atgirder, omriden och forhillanden som éir viisentliga for
verksamheten och diir avsteg och évertriidelser skulle ha siirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gir igenom och privar fattade beslut, besluteunderlag,
vidtagna &tgéirder och andra férhallanden som r relevanta fér mitt uttalande om
ansvarsfrihet, Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget #r forenligt med bostadsréttslagen.

Angelholm FPE s
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