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

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.
Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare. Féreningen har en hemsida: valaskjalf.se.

Foreningens byggnad, lagenhetsfordelning och mark

Foreningens fastighet, Valaskjalf 12, bebyggdes 1982. Foreningen registrerades 1983-01-03. Fastigheten ar beldgen
pa Sveavagen 66-72 i Djursholm, Danderyds kommun. Pa fastigheten finns fyra terrasshus med kéllare
innehallande 32 lagenheter, tva lokaler och ett garage med 30 parkeringsplatser.

Lagenhetsfordelning:

8 stycken 2 rum och kokvra,
16 stycken 2 rum och kok,

8 stycken 3 rum och kok

Total bostadsyta: 2 227 m2
Total lokalyta: 858 m2

Foreningens fastighet har under aret varit forsakrad hos If. | forsdkringen ingar styrelseansvar samt forsakring mot
ohyra.
Foreningens mark innehas med dganderatt

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under rakenskapsaret skotts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.
Trappstadningen har utforts av Almestar Multiservice AB.

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattsforeningen har en underhallsplan som visar fastighetens planerade underhallsbehov och kompletteras
kontinuerligt av styrelsen. Planen baseras framst pa fastighetens skick och aterstaende livslangd men dven pa
styrelsens och medlemmarnas 6nskemal.

Planerade atgarder de narmaste fem aren:

Underhallsplan/teknisk besiktning genomfordes av Byggkonsultgruppen och finns pa hemsidan
https://valaskjalf.se/about-3/besiktningar/underh-ll.html. Styrelsen prioriterar atgarder utifran behov, ekonomi
och ovriga fragor styrelsen behover arbeta med.
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Utférda underhallsatgarder

Reparation av bergvarmepumpen i 66:an

Malning av trapphus i 68 fardigt

Byte gasfjadrarna i garageporten

Godkand OVK

Reparation av staldorren till forradet i 68:an
Skyddande hérnbeslag har monterats i trapphusen
Reparation tvattmaskin i 66

Garagebelysning, vid utgangarna ger alltid ledljus som tands
starkare i nagra minuter vid rorelse

Reparerat golvbrunn (vattenlas sonderrostat) i undercentral i 66
Nytt staket vid vandplatsen

Malning trapphus 66

Atgardat baksidan utanfér 70

OVK

Resterande gamla takfonster har bytts ut

Lysror i garage och tvattstugor har bytts mot energisnala LED-armaturer
Byte takflakt hus 66 och 70

Byte till Stockholm Stadsnadt gemensamt bredband
Malning och kittning av fonster

Malning entréplan

Underhall av avloppssystem, lodréatta ror

Byte varmvattenberedare hus 70-72

Underhall och spolning av avloppsstammar i garaget
Ny torktumlare hus 72

Ny torktumlare hus 66

Reparation, malning platskoning av vaggar mellan
uteplatser/terrasser

Reparation och malning av plat hus 66-72

Reparation fasad pga frostskada hus 68

Utbyte vagg i grovsoprum pga vattenskada
Obligatorisk ventilationskontroll

Byte av tvattmaskin och torkskap

Rep och underhall av varmvattenberedare/varmepump
Byte av garageport

Reparation och byte av hdngrannor och stuprér samt
byte av trasigt taktegel

Spolning av samtliga spillvattenledningar

Installation av fiber

Byte av takfonster

Byte av tak

Installation av bergvarme for varmvatten

Beskattning

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomsskattelagen (1999:1229), d v s féreningen ar en dkta

Ar
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bostadsrattsférening. Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3

procent av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av

lokalernas taxeringsvarde.
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Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Arsstamman 2025 beslutade att féreningen ska genomfora takunderhall, vilket ocksa upphandlades. Det planerade
underhallet blir tvatt, inspektion och byte av eventuellt trasiga betongpannor, samt malning med skyddsfarg som
kommer att forlanga livslangden pa de befintliga takpannorna. Kostnaden blir c:a 300 tkr, vilket ar avsevért mindre
kostsamt an att lagga om taken. Pa grund av arstider, vider m.m. ar underhallsarbetet planerat att genomféras
under maj 2026.

For att finansiera takunderhallet, har féreningen skjutit pa icke akuta underhallsatgarder. Detta for att i gorligaste
man kunna anvanda befintliga medel och undvika att 6ka belaningen.

Medlemsinformation
Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i foreningen upplatna. Vid rakenskapsarets bérjan var
antalet medlemmar 39, och vid arets slut 39.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har sedan den ordinarie foreningsstimman 2025-05-13 haft féljande sammansattning:

Ordinarie Thomas Green Ordférande
Katarina Goransson Ledamot
Thomas Ohrman Ledamot
Christian Madsén Ledamot

Valberedning Jonas Norberg

Revisorer Roger Ehrman, Revisab KB, Taby Ordinarie
Jonas Norberg, internrevisor Suppleant

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft tio protokollférda sammantraden.

Stadgar

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2025-07-11.

Pa inradan av foreningens jurist, uppdaterades stadgarna for att spegla aktuell lagstiftning battre. Beslut fattades
pa ordinarie och extra foreningsstammor i maj 2025.
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Flerarsoversikt

Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Kassalikviditet (%)

Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)

Skuldséattning per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Rantekanslighet (%)

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintdkter

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

2025
1527
-133
6,81
26,15

643
2425

3 360
111
5,23
100

93,75

2024
1499
-301
107,82
26,46

627
2457

3403
46
5,43
97

93,13

2023
1471
-526
128,72
28,34

618
2480

3436
70
5,56
105

93,51

2022
1474
-67
195,30
31,49

618
2509

3475
122
5,62
98

93,38
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2021
1481
-409
187,93
31,89

603
2541

3520
203
5,84
72

92,25

Foreningen redovisar ett resultatmassigt underskott for rakenskapsaret 2025 vilket beror pa hoga kostnader for
I6pande- och periodiskt underhall, inflation, och inte minst ranteldget. Kommande ar har féreningen budgeterat
lagre underhallskostnader och forvdntas redovisa ett likviditetsméssigt 6verskott. Framover vantas inflation och

rantor minska, vilket kommer att minska foreningens kostnader. Underskottet har darmed ingen paverkan pa
foreningens majlighet att finansiera sina framtida ataganden.
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Férandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsattning yttre UH fond
lanspraktagande yttre UH
fond

Omforing av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Medlems-

insatser

2629708

2629708

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

stadgeenlig reservering fond for yttre underhall
utover stadgeenlig reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond for yttre underhall

i ny rékning overfores

Fond fo6r yttre
underhall
899 962
167 200

-149 868

917 294

Balanserat

resultat
-331441
-167 200

149 868

-301 360

-650 133

-650 133
-132 591
-782724

167 747
0

-179 787
-770 684
-782724

Arets

resultat

-301 360

301 360
-132 591
-132 591

Foreningens resultat och stallning i ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Totalt

2 896 869
0

0
-132 591
2764278
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Resultatrdkning Not 2025-01-01
-2025-12-31

Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 1526936
Summa rorelseintakterr 1526936

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -987 678
Ovriga externa kostnader -130 395
Personalkostnader 4 -38 659
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar -293 874
Summa rorelsekostnader -1450 606
Rorelseresultat 76 330

Finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter 238
Rantekostnader och liknande resultatposter -209 159
Summa finansiella poster -208 921
Resultat efter finansiella poster -132591
Resultat fore skatt -132 591
Arets resultat -132 591
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2024-01-01
-2024-12-31

1499 087
1499 087

-976 563
-160 680
-35 150

-293 874
-1 466 267

32 820
862
-335 042
-334 180
-301 360

-301 360

-301 360
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

5,6 10041 184
7 0
10041184

10041 184

1179
17 386
18 565

8 513 067

513 067

531632

10572 816
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2024-12-31

10335058
0
10335058

10335 058

4933
84 400
89333

523570
523570

612 903

10947 961
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Balansrakning

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
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skuld till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2025-12-31

2629708
917 294
3547 002

-650 133
-132 591
-782724

2764 278

9 7482 658
48 133

5710

9484

262 553

7 808 538

10572 816
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2024-12-31

2629708
899 962
3529670

-331441
-301 360
-632 801

2 896 869

7 482 658
7482 658

96 000
238526
3 664
10835
219409
568 434

10947 961
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder
Forandring av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-132591
293 874

161 283

70768
-190 393
43 838
85 496

-96 000

-96 000

-10 504

523570
513 066
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2024-01-01
-2024-12-31

-301 360
293874

-7 486
7 502
80812

-44 593
36 235

-73 500
-73 500

-37 265

560 835
523 570
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allméanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade varde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt 6ver
tillgangens beddémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid foljande avskrivningstider har
tillampats:

Ursprunglig byggnad 75 ar
Tillkommande utgifter 10-30 ar
Markanldggning 20 ar
Maskiner 5ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att ranteintdkter
hanforliga till fastigheter inte ska beskattas nar det galler akta bostadsrattsféreningar. Foreningen har ett taxerat
underskott som vid arets slut uppgar till 8 400 209 kr.

Foreningens fond fér yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Reservering
gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa foreningsstamma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Arsavgifter

| féreningens arsavgifter ingar kostnad for vatten och bredband.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Kassalikviditet (%)
Omséttningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt
och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar,
arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som &r vasentliga
och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Réntekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet kvadratmeter for
samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter

Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintékter.

Not 2 Nettoomsattning

2025 2024

Arsavgifter bostader 1431432 1396 040
Hyror lokaler 4 800 4 800
Hyror garage- och parkeringsplatser 101 400 100 800
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 6981 10 890
Hyresbortfall garage -23 850 -18 600
Ovriga intdkter 6174 5158
1526 937 1499 088
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Not 3 Driftskostnader

Lépander underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel/stadning entreprand
Vatten- och avloppsavgifter
Uppvarmning och elavgifter
Renhallning

Snorojning
Forbrukningsmaterial
Fastighetsforsakringar
Bredband

Fastighetsskatt, fastighetsavgift
Larmtjanst etc.

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen
Sociala avgifter

Arvoden till styrelsen utgar enligt beslut pa foreningsstamma.

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende virde mark

Utgaende redovisat virde
Taxeringsvdrden byggnader

Taxeringsvdrden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande:
bostader 53 600 000 kronor, lokaler 649 000 kronor.

2025

115 843
179 787
67 550
150925
157 317
107 315
22130
7 843
51827
65483
61 658
0

987 678

2025

32000
6 659
38 659

2025-12-31

15 146 148
15 146 148

-6 405 672
-293 874
-6 699 546

1594 583
1594 583

10 041 185

32559000
21 690 000
54 249 000

8446 602
1594 583
10 041 185
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2024

155 075
149 868
58 264
121 408
179 216
97 588
40 529
5952
48 073
56 640
59480
4470
976 563

2024
29330

5820
35150

2024-12-31

15146 148
15146 148

-6 111798
-293 874
-6 405 672

1594 583
1594 583

10335059
28 637 000
27 095 000
55732 000

8740475

1594583
10335058
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Not 6 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Not 7 Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Kassa och bank

Likvida medel
Nordea foretagskonto
Nordea sparkonto féretag

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare %
Nordea Hypotek AB 2,38
Nordea Hypotek AB 2,38
Nordea Hypotek AB 2,38
Nordea Hypotek AB 2,42

Kortfristig del av langfristig skuld

Om fem ar beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 7 002 658 kr.

Datum foér
rantedndring
2026-01-11
2026-01-11
2026-01-11
2026-01-06

2025-12-31

13 296 400
13 296 400

2025-12-31

4290
4290

-4 290
-4 290

2025-12-31

479 461
33 606
513 067

Lanebelopp
2025-12-31
2368 752
2368 953
2368 953
376 000

7 482 658

7482 658
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2024-12-31

13 296 400
13 296 400

2024-12-31

4290
4290

-4 290
-4 290

2024-12-31

490 065
33505
523 570

Lanebelopp
2024-12-31
2392752
2392953
2392953
400 000

7 578 658

96 000
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Arsredovisningen beslutades 2026-04-01.

Djursholm

Thomas Green Thomas Ohrman
Ordférande Ledamot
Katarina Goéransson Christian Madsén
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har [amnats

Revisab KB, Taby

Roger Ehrman
Auktoriserad revisor
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BankID / Freja elD - 684a4d75-6b5b-4d25-b6f0-180a3472ccOe - SE

authority to sign asemavaltuutus stallningsfullmakt autoritet til & signere
representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsratt representant
custodial huoltaja/edunvalvoja forvaltare foresatte/verge

Electronically signed / Sahkoisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
https://sign.visma.net/sv/document-check/90dcb304-d5eb-4b4d-9eb8-48db3825814e

myndighed til at underskrive
repreesentant

frihedsbergvende

¢ visma sign

www.vismasign.com
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