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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Vallaviken med séte i Vaxjo org.nr. 769630-2640 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Féreningen 4r ETT PRIVATBOSTADSFORETAG enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till indamal
att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till medlemmarna med

nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades 2017. Foreningens stadgar registrerades senast 2019-02-
08.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar fastigheten nedan i Vaxjo kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Vallen Norra 2 2017

Totalt 1 objekt

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad i Trygg-Hansa. I forsékringen ingér styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilldgg ingar i foreningens fastighetsforsékring.
Nuvarande forsékringsavtal giller t.o.m. 2026-09-30.

Antal Benimning Total yta m2
1 lokaler (hyresrétt) 19
55 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 4018
54 p-platser 0
Totalt 110 objekt 4 037

Foreningens lagenheter fordelas pa: 2 st 1 rok, 23 st 2 rok, 24 st 3 rok, 6 st 4 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

Rositha Randver Ordforande 2018-07-09
Ola Falk Ledamot 2023-07-25
Mathias Henningsson Ledamot 2022-05-31
Mikael Stenby Suppleant 2023-07-25

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstimma &dr: Mathias Henningsson samt suppleant Mikael Stenby.
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Styrelsen har under ret hallit 12 protokollférda styrelsemdten.
Firman tecknas tvé i forening av styrelsens ledaméter.
Revisorer har varit: Patrik Hansén fran Access Revision AB, vald av foreningen.

Valberedning har varit: Asa Wikingsson (sammankallande) och Magnus Svensson, valda vid féreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-06-03. P stimman deltog 20 rostberittigade medlemmar.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret
Arsavgiften forindrades fr.o.m. 2025-01-01 med +10%.

En fordndring av arsavgiften med +5% per 2026-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhéllsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Stimman ska besluta om reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2024-06-25.

Styrelsen ser 6ver avtalet med Trygg-Hansa och har begért in offerter fran andra forsikringsbolag.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

Artal Atgird

2020 OVK besiktning

2024 Filterbyte i samtliga lagenheter

2022 IMD f6r varmvattenforbrukning

2022 5-arsbesiktning dr genomford

2023 Installation av laddenheter pa 20 p-platser

2023 Stenséttning

2024 Tvittning av fasader samt inoljning av barande tripelare till balkonger
2025 Filterbyte 1 samtliga ldgenheter

2025 OVK-besiktning

Foreningen utfor och planerar foljande atgiirder under de nirmaste 5 aren:

Atgirder enligt foreningens underhallsplan

Pé hosten hade vi en gemensamhetsdag med kaffe och fika. Hér planterades nya buskar utmed Soderleden. Stidning av

miljorum, forrad, Gvernattningsldgenheten. Inoljning av bénkar och bord pé innegarden.
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Medlemsinformation

Under éret har 11 bostadsritter dverltits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 77 och under aret har det tillkommit 16 och avgéatt 14 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 79.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 127 135 210 235 280
Skuldsattning, kr/kvm 13 858 13932 14 129 14 203 14 646
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 13 924 13 998 14 195 14 270 14716
Réntekénslighet, % 17 18 20 21 21
Energikostnad, kr/kvm 123 115 97 93 94
Arsavgifter, kr/kvm 831 765 719 697 697
Arsavgifter/totala intikter, % 90 89 89 95 88
Totala intakter, kr/kvm 921 856 803 726 777
Nettoomsittning, tkr 3716 3457 3227 2932 3138
Resultat efter finansiella poster, tkr -734 -1 095 -404 -216 -94
Soliditet, % 62 62 62 62 62

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

Sparande: Arets resultat med éterliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
och eventuella exceptionella/jamforelsestorande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt

pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rantebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oforandrat 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 bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt mitt p4 medlemmarnas arsavgift till
foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifter/totala intiikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.

Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsittning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapséret.

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

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

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa dkade riintekostnader och hoga avskrivningar.

Foreningens kassaflode fran den 16pande verksamheten dr positivt med 510 897 kr. Féreningens sparande till det

framtida underhallet uppgar till 127 kr/m2.

For att mota foreningens framtida ekonomiska ataganden samt hoja sparandet har styrelsen beslutat om avgiftshojning

med 5% frén 2026-01-01. Ytterligare fordndring av arsavgiften ar frimst beroende av framtida rantenivéer.

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  arets utging
Inbetalade insatser, kr 95 894 000 0 0 95 894 000
Underhéllsfond, kr 1 780 300 0 125379 1905 679
S:a bundet eget kapital, kr 97 674 300 0 125 379 97 799 679
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -2 549 224 -1 095 146 -125 379 -3 769 749
Arets resultat, kr -1 095 146 1 095 146 -733 910 =733 910
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -3 644 370 0 -859 289 -4 503 659
S:a eget kapital, kr 94 029 930 0 -733 910 93296 020

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 519 000 kr samt ianspréktagande skett med 393 621 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det foreningsstimman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande

fran underhéallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstimma, kr -3769 749
Arets resultat, kr -733 910
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -4 503 659
Styrelsen foresliar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -189 000
Balanseras i ny rikning, kr -4 692 659

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stdllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrakning med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
RORELSEINTAKTER
Nettoomséitt_r_ling ) Not 2 3716521 3457202
SUMMA RORELSEINTAKTER 3716 521 3457 202
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -1 158 201 -1377 805
Ovriga externa kostnader Not 4 -192 766 -185936
Personalkostnader Not 5 -76 454 -70 661
Avskrivning__ar av materiella anldggningstillgangar Not 6 -1245 789 -1245 789
SUMMA RORELSEKOSTNADER -2 673 209 -2 880 190
RORELSERESULTAT 1043 312 577 011
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande poster 7 845 16 002
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 785 067 -1 688 159
SUMMA FINANSIELLA POSTER -1 777 222 -1 672 157
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -733 910 -1 095 146
ARETS RESULTAT -733 910 -1 095 146
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Dokument-ID 09222115557574210793

2025-12-31 2024-12-31

Not 7 147 733 429 148 979 218
147 733 429 148 979 218

147 733 429 148 979 218

14 220 0

Not 8 1218 547 2108 839
Not 9 81 654 74 134
1314421 2182973

Not 10 1 000 000 0
1 000 000 0

2314 421 2182973

150 047 850 151 162 191
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BALANSRAKNING

2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 95 894 000 95 894 000
Fond for yttre underhall 1905 679 1780 300
Summa bundet eget kapital 97 799 679 97 674 300
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -3769 749 -2 549 224
Arets resultat -733 910 -1 095 146
Summa ansamlad forlust -4 503 659 -3 644 370
Summa eget kapital 93296 020 94 029 930
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 38 670 450 42 346 375
Summa langfristiga skulder 38670450 42 346 375
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 17274 300 13 898 375
Leverantorsskulder 103 589 264 769
Ovriga kortfristiga skulder Not 12 20 654 9747
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 13 682 837 612 995
Summa kortfristiga skulder 18 081 380 14 785 886
Summa skulder 56 751 830 57 132 261
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 150 047 850 151 162 191
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I kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto och kortfristiga placeringar

hos HSB in i de likvida medlen.
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 1043 312 577011
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1245 789 1245 789
2289 101 1 822 800
Erhallen rénta 1 840 16 002
Erlagd rianta -1 780 044 -1 613 598
Kassaflode fran I6pande verksamhet 510 897 225204
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -6 112 106 265
Okning (+) ./'minskning ) lllcortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut -85 454 63 285
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 419 331 394 755
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -300 000 -792 500
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET -300 000 -792 500
ARETS KASSAFLODE 119 331 -397 745
Likvida medel vid arets bérjan 2095 701 2 493 447
Likvida medel vid arets slut 2215032 2095 701
119 331 -397 745
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt Bokforingsnimndens allméinna rdd BENAR 2023:1 om
kompletterande upplysningar i bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intéaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan samt eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart 6ver forvintade
nyttjandeperioder.

Avskrivningstid pa byggnader: 120 ar
Avskrivningstid p4 markanldggningar: 10 - 20 ar
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: Sar

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens tillgangar berdknas utifran féreningens underhéllsplan.
Foreningsstimman dr behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive iansprak
tagande av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgdr en del av foreningens sékerstillande av
medel for underhéll av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsérets slut har en aterstiende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsérets slut har en aterstaende
bindningstid pa under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett

ar fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forldnga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Foréndring jamfort med foregdende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar fordndringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostiader 3300372 3000288
Arsavgift vatten 40 266 72 507
Hyresintédkt lokaler 15200 14 760
Hyresintdkt garage och bilplatser 241 250 275 374
Hyresintdkt 6vrigt 42 155 56 563
Intdkt andrahandsupplételse 8258 2 868
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 23777 7 689
Ovriga priméra intékter och erséttningar 45 243 27 153
3716 521 3457202
I Arsavgift ingir el, virme och kallvatten. Varmvatten debiteras efter forbrukning.
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -165 709 -44 158
El -104 005 -93 870
Uppvarmning -253 625 -246 481
Vatten -139 035 -123 655
Renhallning -175 979 -159 419
TV, bredband, iptelefoni -4 425 -4 801
Obligatoriska besiktningar -21 255 0
Hissar serviceavtal & besiktning -19 269 -15 325
Forvaltningskostnader -190 789 -210 505
Forsdkringar -78 024 -80 877
Periodiskt underhall 0 -393 621
Ovriga driftskostnader -6 087 -5095
-1 158 201 -1 377 805
Specifikation till periodiskt underhall
Underhall 6vriga gemensamma utrymmen 0 -36 633
Underhall huskropp utvindigt 0 -356 988
0 -393 621
Not4 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -10 398 -9 725
Ovriga forvaltningskostnader -138 209 -144 659
Kostnader andrahandsupplatelser -580 0
Kostnader &verlatelse och panter -24 320 -7 161
Foreningsverksamhet -4 267 -6 096
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -1 584 -1 678
Forbrukningsinventarier -2495 -8 842
Stdmma och styrelse -6 879 -3615
Arrende, hyra, leasing -4 035 -4 160
-192 766 -185 936
Not5 PERSONALKOSTNADER
Medelantal anstéllda <1 <1
Arvode till styrelsen -58 175 -55300
Sociala avgifter -18 279 -15 361
-76 454 -70 661
Not6 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -1214 442 -1214 442
Markanldggningar -31 347 -31 347
-1245 789 -1245 789
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2025-12-31 2024-12-31
Not7 BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 144 568 639 144 568 639
Ingéende anskaffningsvirde mark 12710901 12710901
Ingdende anskaffningsvirde markanldggningar 313 466 313 466
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 157 593 006 157 593 006
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -8 551 094 -7336 652
Arets avskrivningar byggnader -1214 442 -1214 442
Ingdende avskrivningar markanldggningar -62 694 -31 347
Arets avskrivningar markanliggningar -31 347 -31 347
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 859 577 -8 613 788
Utgdende redovisat virde 147 733 429 148 979 218
Redovisade virden byggnader 134 803 103 136 017 545
Redovisade virden mark 12710901 12710901
Redovisade viarden markanldggningar 219 425 250 772
Fastighetsbeteckning: Vallen Norra 2
Taxeringsvirde Virdedr Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostider hyreshus 2017 83 000 000 16 800 000 99 800 000 93 600 000
83 000 000 16 800 000 99 800 000 93 600 000
Stillda siikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 61556 000 61556 000
varav i eget forvar 0 0
Summa stiillda siikerheter 61 556 000 61 556 000
Not8 OVRIGA FORDRINGAR
Avrakning HSB 1215032 2095701
Skattekonto 3515 13 138
1218 547 2108 839
Not9 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald forsakring 58 954 57523
Forutbetald kabel-TV och bredband 914 0
Upplupna réanteintakter 6 006 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 780 16 611
81 654 74 134
Not 10 KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Riéntesats Konv.datum
Placering HSB 6 mén 2,35% 2026-03-30 1 000 000 0
1000 000 0
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2025-12-31 2024-12-31
Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nista ars
Laneinstitut Rintesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB ( SCBC) 4,38% 2026-09-15 17 169 300 195 000
Swedbank Hypotek AB 2,79% 2029-10-25 13 598 375 37 500
Swedbank Hypotek AB 3,94% 2027-10-25 13 598 375 37 500
Swedbank Hypotek AB 2,76% 2028-10-25 11 578 700 30 000
55 944 750 300 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 38 670 450
Niésta ars amortering av langfristig skuld 105 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 17 169 300
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 17 274 300
Genomsnittsrantan vid arets utgang 3,55%
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 1200 000
Om fem &r berdknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 54 444 750
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Not 12 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervirdeskatt 8676 9747
Ovriga kortfristiga skulder 11 978 0
20 654 9747
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna 16ner och arvoden 34300 33425
Upplupna sociala avgifter 10 777 10 502
Upplupen el, vatten, virme, renhéllning 54 459 47 757
Upplupna rintekostnader 218 211 213 188
Upplupen revision 10 460 9750
Forutbetalda arsavgifter och hyror 310 750 291 959
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 43 880 6414
682 837 612 995

Arsredovisningens innehdll har beslutats av styrelsen den 2026-03-31
och har undertecknats den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter.

Rositha Randver Ola Falk

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Patrik Hansén
Revisor vald av foreningsstimman
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A ACCESS

REVISION & RADGIVNING

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Vallaviken
Org.nr. 769630-2640

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Vallaviken
for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &dr
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och
#ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
dr nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nir sa ér tillimpligt, om férhallanden som kan
péaverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att upphora med verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instédllning under hela
revisionen. Dessutom:
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* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillréckliga
och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvidnder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foéreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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




A ACCESS

REVISION & RADGIVNING

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Vallaviken for ar 2025
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Jag dr oberoende i forhéllande 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 &r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och foérvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Dokument-ID 09222115557574417042

av?2

Signerat PH

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana
atgirder, omraden och forhallanden som ir visentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna étgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &dr forenligt med bostadsrittslagen.

Vixjo den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Patrik Hansén
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.





