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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Valhall, Uppsala kommun, fér hdrmed avge &rsredovisning for rdkenskapsaret 2017-01-01 -
2017-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse fér &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (s.k. akta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningen har sitt sate i Uppsala kommun och fastigheten &r beldgen i stadsdelen Kungsangen i Uppsala pa adresserna
Tullgarnsgatan 23, 25 och 27.

Foéreningen ar medlem i Torgets samféllighetsférening samt samfallighetsféreningen Spolen 14-16.

Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-01-25. Den ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2012-04-10.

Féreningens fastighet

Foreningen forvarvade 2011-04-14 fastigheten Kungsédngen 23:15 i Uppsala kommun. Fastighetens har deklarerats som
fardigstalld varvid nybyggnadsar och vardeér faststalldes till 2012. P& fastigheten finns ett flerbostadshus med 7-8 véaningar
inklusive kéllare. Oversta vaningen utgérs av en indragen terrassvaning. Byggnaden innehaller 59 bostadslagenheter,
samtliga upplatna med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

2 st 1 rum och kok
19 st 2 rum och kok
20 st 3 rum och kok
18 st 4 rum och kok

Bostadernas area uppgar till ca 4.761 kvm och markarean till ca 2.051 kvm.

| kéllarplanet finns ett varmgarage som disponeras tillsammans med tvé andra féreningar i omradet. Féreningen har 44
garageplatser. Dessa hyrs ut till Skanska under en period av 10 ar fran fardigstallandet. Skanska hyr i sin tur ut platserna till
medlemmarna i foreningen. | kéllarplanet finns &ven cykelférrad och lagenhetsforrad.

Vid rékenskapsérets utgédng uppgick fastighetens taxeringsvarde till 102.669.000 kr, varav markvardet motsvarar
27.000.000 kr och byggnadsvérdet 75.669.000 kr.

Fastigheten &r fr.o.m. 2017-06-01 fullvardesférsakrad hos Lansforsakringar. | forsakringen ingar dven ett kollektivt
bostadsrattstilldgg for samtliga bostédder. Boende behdver dédrmed inte teckna detta tilldgg till sina hemférsakringar.

Fastighetens tekniska status
Styrelsens bedémning &r att féreningens fastighet ar i gott skick.

Foreningen &r enligt stadgarna varje ar skyldig att, till fonden for yttre underhall, avsatta minst 30 kr per kvm bostadsarea
for foreningens hus. Detta motsvarar 142.830 kr per ar. For att bygga upp en fond fér yttre underhall har styrelsen beslutat
att foresla stdmman att avsattning gors med ett hogre belopp, vilket har satts till 250.000 kr per ar.

Styrelsen uppréttade under 2015 en underhallsplan for féreningens fastighet. Denna har uppdaterats per 2016-09-28.
Underhallsplanen utgor grund for arsvis budget géllande underhall for féreningens fastighet samt de delar av féreningen
som delas med 6vriga foreningar i samfélligheten Spolen 14-16.
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Underhallsplanen i sin nuvarande version utgor endast underlag for planering av underhallsatgarder for aren 2016-2020.
Styrelsen avser att med hjélp av ny teknisk forvaltare uppdatera planen under 2018 med ett mer l&ngsiktigt perspektiv (50 ar).

Syftet med planen &r att med en god framférhallning och utforda atgarder i ett tidigt skede begrénsa eventuella skador
och darmed kostnader for féreningen.

Da foreningens byggnad relativt nyligen &r uppford finns inget stérre underhall de narmaste aren. T.o.m. 2017-10-24 har de
allménna garantierna fran byggherren géllt. Vid garantitidens utgang genomférdes en garantibesiktning vilken inte pavisade
nagra allvarliga brister. De brister som dock pavisades kommer att atgardas av Skanska. For fénsterglas finns en forlangd
garantitid som galler 10 ar fran fardigstéllandet och for duschskarmar och plat géller 15 ar.

Under ar 2015 byttes luftfilter i samtliga bostader. Under 2016 upprattades den obligatoriska energideklarationen. Darutéver
skedde malning av soprum. Under 2017 har stamspolning utforts.

Fastighetsforvaltning

Avtal avseende ekonomisk forvaltning finns tecknat med ABJ Boforvaltning AB. Avtalet inkluderar férandet av foreningens
lagenhetsforteckning. For den tekniska forvaltningen inklusive fastighetsskdtsel och markskétsel finns fr.o.m. 2017 avtal med
Riksbyggen. For stddning har PD Miljévardsservice anlitats.

Ovriga avtal med leverantérer:

Hisservice Otis

Avtal las/nycklar Certego

TV/bredband Ownit

El Vattenfall

Varme Vattenfall

Vatten Uppsala Vatten
Avfallshantering Uppsala Vatten och Ragn-Sells

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstémma och dérpa foljande konstituerande sammantréde haft féljande
sammansattning:

Mats Hallberg Ledamot, ordférande
Peter Holmlund Ledamot, sekreterare
Karl-Erik Backlund Ledamot, kassor
Anna Ottenstrom Ledamot

Maya Salomonsson Ledamot

John Bodare Suppleant

Asa Larsén Suppleant

Johan Bréndstrém Suppleant

Styrelsen har under aret haft kontinuerlig kontakt avseende féreningsangelédgenheterna och har avhallit 11 (f.g. ar 11)
protokollférda sammantréden. Representanter ur styrelsen har under aret dven deltagit vid méten i Torgets och Spolen
14-16:s samfallighetsféreningar.

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besté av minst tre och hégst fem ledaméter samt minst en och hégst fyra
suppleanter. Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.

For styrelsens arbete finns en ansvarsférsakring tecknad hos Lansforsékringar.
Revisorer
Tomas Jonasson Ordinarie

Borev revisionsbyra AB

Lars Jonasson Suppleant
Borev revisionsbyrd AB
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Valberedning
Malgorzata Maszkowska
Josefin Westberg

Foreningens ekonomiska stéllning
Foreningens ekonomi &r god. Vid en forsta anblick pa resultatrékningen kan dock intrycket vara ett annat. Fr.o.m. 2014 har

foreningen blivit tvungen att gora avskrivningar pa byggnaden med 1 % per ér, vilket medfér en bokféringsméssig kostnad
pé ca 1,5 mkr per ar. Tidigare anvéndes en progressiv avskrivningsplan dér avskrivningarna startade pa en relativt 1ag niva
for att sedan 6ka med en tankt inflation fran ar till ar. Detta &r inte langre tillatet enligt god redovisningssed.

Avskrivningen som nu maste goras med 1,5 mkr per ar innebéar dock inget utfléde av likvida medel fran féreningen utan
utgor en tankt vardeminskning av byggnaden. Detta medfér att féreningen kan visa ett stort underskott resultatméssigt men
samtidigt &nda bygga upp en stor kassa alternativt amortera pa fastighetslanen.

Under 2017 har féreningen gjort ett resultatmassigt underskott pa ca 21 tkr. Samtidigt har dock féreningens likvida medel,
d.v.s. kassa/bank, samtidigt starkts med ca 250 tkr. Dessutom har ett av lanen extraamorterats med 500 tkr. | en
bostadsréttsforening ar det viktigaste att de likvida medlen &r tillrdckliga for att kunna finansiera féreningens I6pande drift-
och kapitalkostnader, underhall samt amorteringar pa féreningens lan. Detta klarar féreningen med marginal.

En negativ sida avseende foreningens ekonomi &r att féreningen har lan pa drygt 54 mkr. Detta gér féreningen kénslig for
andring av réntan. Pa senare tid har réntan sjunkit och legat pa en mycket 1&g niva vilket har varit positivt fér féreningen.
Styrelsen har ocksa valt att vara forsiktig och darfor binda l&nen pa nivder som garanterar ldga réntekostnader manga ar
framover. | och med att féreningen inte har nagot stérre planerat underhall de kommande aren finns utrymme for att
amortera av extra pa de lan som kommer att villkorsédndras de ndrmaste aren och darigenom ocksa minska sarbarheten for
rantedndringar.

Féreningens lén

Foreningen har fyra fastighetslan hos Stadshypotek som vid arets utgang uppgick till totalt 54.100.000 kr. Amortering har
gjorts med totalt 980.000 kr under 2017. Ett av lanen har villkorsédndrats under 2017. Information om detta samt réntesatser
och villkorséndringsdagar i évrigt framgar av not avseende 6vriga skulder till kreditinstitut.

Fdreningens skattesituation

Enligt gallande skatteregler &r foreningen befriad fran fastighetsavgift for bostdderna under de forsta 15 aren. Dérefter
kommer full fastighetsavgift att betalas. Foreningen ar dock skyldig att arligen betala fastighetsskatt fér den del av
fastigheten som &r taxerad som lokaler. | féreningens fall avser detta garage. Fastighetsskatt betalas enligt nu géllande
regler med 1 % av taxeringsvardet som faststallts for lokaldelen. Efter att nytt taxeringsvarde faststélldes under 2016 uppgar
fastighetsskatten f.n. till 26.690 kr/ar.

Foreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de kan anses hénférliga till foreningens fastighet.

Vasentliga hiandelser under riakenskapsaret

- Garantibesiktning av féreningens fastighet vilken inte pavisade négra allvarligare brister

- Omférhandling av ett av féreningens Ian till agre rénta an tidigare

- Revidering av féreningens stadgar avseende mdjlighet att ta ut avgift i samband med andrahandsuthyrning
- Byte av forsakringsbolag frén Trygg-Hansa till Lansférsakringar

- Byte av fastighetsskotare frdn Upplands Boservice till Riksbyggen

- Spolning av foreningens avloppsstammar

- Planering och genomférande av gardsfest i samverkan med Spolen 14-16

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie foreningsstamma holls 2017-04-10.

Foreningen hade vid rakenskapsarets utgang 94 (f.g. ar 95) medlemmar férdelade pa 59 bostadsratter. Under aret tillkom 9
nya medlemmar medan 10 medlemmar beviljades uttrdde. Samtliga nya medlemmar &nskas valkomna till féreningen. Under
2017 har 5 (f.g. ar 7) 6verlatelser skett. Genomsnittlig kopeskilling per kvm uppgick darvid till 35.557 (f.g. &r 37.542) kr.

Vid féreningsstdmma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsréatt, har de endast en rost
tillsammans. Rostberéattigad &r endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.
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Féreningens policy for andrahandsuthyrning &r att sddan endast far ske efter att styrelsen har givit sitt samtycke och

endast for en period om ett ar &t gadngen. Ansokan ska ske skriftligen. | ansdkan ska skalet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska paga samt namn och personnummer pa den till vilken bostaden ska hyras ut i andra hand. Féreningen har i
enlighet med stadgarna rétt att ta ut en avgift vid godkédnd andrahandsuthyrning.

Foreningen tar ut dverlatelse- och pantsattningsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Enligt féreningens praxis ar
det képaren som betalar dverlatelseavgiften.

Foreningen har under &ret inte haft ndgra anstallda.

FLERARSOVERSIKT
2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsattning, tkr 4027 3981 3974 3939 4029
Resultat efter finansiella poster, tkr -21 -234 -550 -766 628
Soliditet % 71 70 70 70 69
Eget kapital, tkr 132479 132500 132734 133285 134051
Taxeringsvarde, tkr 102669 102669 103353 103353 103353
Arsavgift kr/kvm bostadsrattsarea bostader 617 617 617 617 618
Elkostnad kr/kvm bostadsarea 85 78 69 73 75
Varmekostnad kr/kvm bostadsarea 57 58 38 37 40
Vattenkostnad kr/kvm bostadsarea 22 22 22 18 20
Likvida medel vid arets utgang, tkr 952 702 35 -557 2902
Total l&neskuld vid drets utgang, tkr 54100 55080 55560 56040 56520
Lan per kvm bostadsarea vid arets utgang, kr 11363 11569 11670 11771 11 871
Lan i forhallande till taxeringsvarde % 52,69 53,65 53,76 54,22 54,69
Genomsnittlig skuldranta % 1,44 1,85 2,53 3,21 3,33
Avsatt till fond yttre underhall, kr/kvm 53 30 30 30 5
lanspréaktaget av fond yttre underhall, kr/kvm -8 -17 0 0 0
Antal 6verlatelser 5 7 9 6 -
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsréttsarea 35557 37542 40578 - -

Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd réntekostnad i forhéllande till genomsnittligt fastighetslan.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond for Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingdng 133 415 000 370 405 -1 050939 -234 481
Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:
Balanseras i ny rakning -234 481 234 481
Reservering yttre fond 250 000 -250 000
lanspréktagande yttre fond -38 481 38 481
Arets resultat -21 427

Belopp vid arets utgang 133 415 000 581924 -1 496 939 -21 427
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -1496 939
Arets resultat -21427
Summa -1578 366

Forslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 250 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -40 625
Balanseras i ny rékning -1727 741
Summa -1518 366

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Roérelseintikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning 1
Summa rorelseintékter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader 2,3,4
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2017-01-01
2017-12-31

4027 159
4027 159

-1519934
-128 097
-112 637

-1500 397

-3 261 065

766 094

196

-787 717

-787 521

-21 427

-21 427

-21 427
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2016-01-01
2016-12-31

3981456
3 981 456

-1459 572
-124 709
-102 617

-1 500 397

-3 187 295

794 161

181

-1 028 823

-1028 642

-234 481

-234 481

-234 481
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anléggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2017-12-31

186 248 133
186 248 133

186 248 133

68 257
111 475
179 732

951 766
951 766

1131 498

187 379 631
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2016-12-31

187 748 530
187 748 530

187 748 530

1678
112 682
114 360

702 466
702 466

816 826

188 565 356
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Skulder till boende/depositioner
Leverant&rsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2017-12-31

133 415 000
581924
133 996 924

-1496 939
-21 427
-1518 366

132 478 558

53 620 000

53 620 000

480 000
38 000
254 167
53 380
91 386
364 140

1281073

187 379 631
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2016-12-31

133 415 000
370 405
133 785 405

-1050 939
-234 481
-1285 420

132 499 985

54 600 000

54 600 000

480 000
36 000
221734
70220
87 905
569 512

1465 371

188 565 356
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NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre féretag.

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning gors éver den forvantade nyttjandeperioden. Féreningens byggnad skrivs fr.o.m. 2014 av med 1 % per ar.
Tidigare anvandes en progressiv avskrivningsplan.

Not 1 Nettoomsattning 2017 2016
Arsavgifter bostader 2938 765 2938 765
Hyresintakter garage 426 979 422 400
Hyresintakter forrad 125 750 124 750
Hyresintékter TV/bredband 155 760 155 760
Vattenavgifter 143 541 134 148
Elavgifter 236 338 205 609
Oresutjamning 26 24
4 027 159 3981 456

Not 2 Lopande reparationer och underhall 2017 2016
Reparation bostader 4510 675
Dérrar och las invandigt 8121 16 892
VA 19 535 4706
El - 13 907
Porttelefoner = 1694
Hissar 1956 -
Ovriga installationer (belysning) 218 14 658
Ovrigt huskropp utvindigt = 2099
Planteringar, trad och buskar 2152 3412
36 492 58 043

Foreningen har under aret varit tvungen att rensa ett flertal avloppsstopp i stammar.

Not 3 Planerat periodiskt underhall 2017 2016
Kéllarutrymmen - mélning — 38 481
Stamspolning 40 625 -

40 625 38 481

Stamspolning har genomférts under aret. Styrelsen foreslar att stamman ianspréaktar fonden for yttre underhall for
denna kostnad.
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Not 4 Driftkostnader 2017
Fastighetsskotsel 49 789
Trappstadning 138 288
Stadning, nollstélining vid byte av entreprenor —
Hissbesiktning och service 38 558
Ovriga serviceavtal 27 608
Samfallighetskostnader 117 782
El 402 753
Uppvarmning 269 486
Vatten 103 584
Avfallshantering inklusive rengéring av sopkarl/soprum 66 910
Fastighetsforsakring 58 019
Sjalvrisker 8900
TV och bredband 134 448
Fastighetsskatt for lokaler 26 690

1442 815

11(13)

2016

45 156
90 957
7705
37 684
27 081
171 997
370 859
273 960
107 079
66 524
53104
0

84 252
26 690
1363 048

Foreningen har bytt fastighetsskotare. Kostnaden har dérvid 6kat nagot. Féreningen har dven tidigare bytt entreprenér
avseende trappstddningen da utfallet ansags undermaligt. Kostnadsokningen forklaras till storsta delen av att

stadfrekvensen har utdkats.

Ovriga serviceavtal avser |13s-/nyckelavtal.

Elkostnaden &r vasentligt hogre &n tidigare ar. Detta har dven 6kat féreningens utdebitering av elavgifter till boende.

Fr.o.m. 2017 &r Ownit ensam leverantor av TV och bredband. Kostnaden foér 2017 ar betydligt hogre én féregaende ar.
Detta beroende pé att féreningen tidigare inte har blivit korrekt fakturerade, vilket uppdagades i och med att Ownit tog

over det tidigare avtalet med Canal Digital.

Not 5 Ovriga externa kostnader 2017
P-platstillstdnd 1000
Foérbrukningsinventarier, program och férbrukningsmaterial 10 740
Porttelefoni och hemsida 1403
Postbefordran 5678
Revisionsarvode 12 375
Méteskostnader 10 300
Ekonomisk férvaltning 74 252
Bankkostnader 1377
Tidskrifter och facklitteratur 189
Upprattande av energideklaration -
Gavor 198
Rest-/férseningsavgifter 625
Ovriga administrationskostnader 900
Ovriga externa tjanster 9 060

128 097

2016

5587
3389
5802
12 125
10 676
71500
1355
189

10 000
1386

2700

124 709

Ovriga externa tjanster bestar till stérsta delen av kostnad fér den garantibesiktning om gjorts av féreningens fastighet.
Dértill delar féreningen fr.o.m. 2017 ett abbonnemang for hjértstartare med grannforeningen Brf Olympentorget.
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Not 6 Personalkostnader 2017
Arvoden till styrelsen 88 000
Ovriga erséttningar _
Sociala avgifter 24 637

112 637
Not 7 Byggnader och mark 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvarden byggnad 150 039 721
Utgdende anskaffningsvérden byggnad 150 039 721
Ingéende avskrivningar byggnad -4 641 191
Arets avskrivningar -1 500 397
Utgédende avskrivningar byggnad -6 141 588
Ingédende anskaffningsvarde mark 42 350 000
Utgaende anskaffningsvarde mark 42 350 000
Redovisat virde 186 248 133
Taxeringsvdrde 102 669 000

12(13)

2016

59 000
21500
22 117
102 617

2016-12-31

150 039 721
150 039 721

-3 140 794

-1 500 397
-4 641 191

42 350 000
42 350 000

187 748 530

102 669 000

Taxeringsvérdet ar férdelat p& mark med 27.000.000 kr och byggnad med 75.669.000 kr. Lokalernas taxeringsvarde

uppgar till 2.669.000 kr och avser garage.

Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut 2017-12-31
Stadshypotek, villkorsandringsdag 2017-06-30, rénta 2,04 % 0
Stadshypotek, villkorsandringsdag 2018-07-30, ranta 1,16 % 14 640 000
Stadshypotek, villkorsdndringsdag 2020-06-30, ranta 1,73 % 14 000 000
Stadshypotek, villkorsdndringsdag 2021-06-30, ranta 1,23 % 11 960 000
Stadshypotek, villkorsandringsdag 2022-06-30, ranta 1,23 % 13 500 000
Avgar kortfristig del (kommande ars amortering) -480 000

53 620 000

2016-12-31

14 000 000
14 640 000
14 000 000
12 440 000
0

-480 000
54 600 000

Ett av [anen har villkorséndrats per 2017-06-30. Vid villkorsandringen valde styrelsen att extraamortera 500.000 kr och
binda lanet pa 5 ar med en réntesats om 1,23 %. Tidigare rénta pa lanet var 2,04 %. Den arliga |6pande amorteringen pa
l&neskulden &r oférandrad och uppgar till 480.000 kr per ar. Vid utrymme kommer istéllet extraamortering att goras nar

lan villkorsandras.

Not 9 Stallda sékerheter 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 59 000 000
59 000 000

Summa stillda sidkerheter 59 000 000

2016-12-31

59 000 000
59000 000

59 000 000
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Not 10 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

P.g.a. den goda utvecklingen av féreningens ekonomi beslutade styrelsen om att januari manad 2018 skulle vara
avgiftsfri. Inga 6vrigt har inga vasentliga handelser skett efter rakenskapsarets slut.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i Brf Valhall, org.nr 769622-0412

Rapport om arsredovisningen
Uttalande

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Valhall, fér ar 2017. Enligt min uppfattning
har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2017
och dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for
féreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

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

Som en del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som 4r tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgdéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktligt utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvédrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvédnder antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamhet pa upplysningarna i arsredovisningen
om den véasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtats
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra
att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvérderar jag den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av styrelsens férvaltning
for Brf Valhall, for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Sida2 av 4



Sida3 av 4

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande 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 tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angel&genheter.
Detta innefattar bland annat att fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar
att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagon vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna..

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till disposition av féreningens vinst eller férlust, och
darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r férenlig med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden’som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
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forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den 7 mars 2018
/ / /
o, F g
Vopasﬂonasson S
Revisor—

Borev revisionsbyra AB
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