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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Saltvinden, 769633-8123 med séte i Osthammar, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2021.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Féreningens dndamal

Féreningen med sate i Osthammar har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsratter utan tidsbegransning. Medlems rétt i foreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 2017-01-26. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2018-06-14 och nuvarande stadgar registrerades 2017-01-26 hos Bolagsverket.
Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelse

Catharina Bratt Ordférande

Lars Karlsson Ledamot (tom 2021-09-15, flyttat fran féreningen)

Ing-Marie Franzén Ledamot

Marianne Hagg Ledamot (from 2021-09-15, vald som suppleant vid arsstamman)
Peter Lofgren Suppleant

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda sammantraden.
Revisorer

Alexandra Lindqvist Revisor

Karin Hammarberg  Revisorssuppleant

Valberedning
Max Isaksson Sammankallande
Eva Norrstrand

Stammor
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2021-06-15. Stamman hélls endast via postrostning p.g.a. radande
pandemilage.

Fastighetsfakta

Fastighetsbeteckning: Osthammar 1:7, Terrilérsgatan 5 och 6

Fastigheten bebyggdes 2017-2018 och bestar av tva flerbostadshus. Vardearet ar 2018.
Fullvardesforsékring finns via Moderna forsakringar. | férsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg
fér medlemmar samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Foreningen upplater 33 ldgenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

" 2rumochkdék 15st

" 3rumochkoék 13 st

" 4rumochkok 5st

Under 2021 har det varit 6 dverlatelser av lagenheter.

Foérvaltning

Foreningen har féljande forvaltningsavtal:

" Gul Bil AB Fastighetsforvaltning

" Ekonomiservice AB  Ekonomisk forvaltning



Brf Saltvinden 2(10)
769633-8123

Foéreningens lan per 2021-12-31
Lanebelopp Ranta Amortering/ar Omsittningsdag

Stadshypotek 960061 783 950 1,49 % 5100 2022-01-10
Stadshypotek 165274 14 758 472 1,15 % 240000 2024-12-30
Stadshypotek 960063 16 753 141 1,75 % 50 676 2023-12-30

Foreningen har under 2021 amorterat 600 000 kronor extra pa lanet 960061. Lanet 960062 skrevs om
i slutet av december, innan var rantan 1,04 % och amorteringen 44 676 kr/ar.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har genomférts under hésten. Ventilationen klarade sig utan
anmarkning.

Efter stora problem med belysningen kom styrelsen éverens med Credentia och Jéta El om att alla
lysrérsarmaturer skulle bytas ut LED-armaturer. Kostnaden delades lika mellan parterna.

Under sommaren anlades stenbelagda uteplatser vid bada husen.

Under aret har debiteringsperioderna for varmvattenférbrukningen éndrats till Dec-Feb, Mars-Maj,
Juni-Aug och Sept-Nov.

Medlemmarna har numera mdjlighet att betala manadsavgiften via E-faktura, sedan tidigare har
autogiro funnits.

Foreningen hade en arbetsdag 9 oktober samt adventsglégg den 28 november. Uppslutningen var
god, framfér allt pa arbetsdagen.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 1813 237 1823 086 1358 780 -
Resultat efter finansiella poster -167 316 22 318 20 334 -
Soliditet, % 67 67 66 48

Forandringar i eget kapital

Medlems-  Fond for yttre Fritt eget

insatser underhall kapital

Vid arets borjan 66 015 000 90 900 -48 247
Disposition enl arsstammobesiut

Avséttning till yttre fond 121 000 -121 000

Arets resultat -167 316

Vid arets slut 66 015 000 211900 -336 563
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Resultatdisposition
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Styrelsen foreslar att fritt eget kapital., -336 563 kronor disponeras enligt féljande

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

disponeras for
Avsattning till fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Summa

-169 247

-167 316

-336 563

124 000

-460 563

-336 563

Vad betraffar resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rérelseintékter, lagerforandring m.m.

Nettoomsattning 2 1813 237 1823 086

Ovriga rérelseintakter 3 9 053 5054

Summa rorelseintékter, lagerfériandring m.m. 1822 290 1828 140

Rérelsekostnader

Driftskostnader 4 -705 636 -518 939

Ovriga externa kostnader 5 -113 306 -111 488

Personalkostnader 6 -49 381 -46 772

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 7 -657 484 -656 250

Summa rorelsekostnader -1 525 807 -1 333 449

Roérelseresultat 296 483 494 691

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -463 799 -472 373

Summa finansiella poster -463 799 -472 373

Resultat efter finansiella poster -167 316 22 318

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -167 316 22 318

Skatter

Arets resultat -167 316 22 318
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 97 977 204 98 601 563
Summa materiella anlaggningstillgangar 97 977 204 98 601 563
Summa anldaggningstillgangar 97 977 204 98 601 563
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 35 159 36 163
Summa kortfristiga fordringar 35159 36 163
Kassa och bank

Kassa och bank 499 272 762 224
Summa kassa och bank 499 272 762 224
Summa omsittningstillgangar 534 431 798 387
SUMMA TILLGANGAR 98 511 635 99 399 950
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 66 015 000 66 015 000
Fond for yttre underhall 211900 90 900
Summa bundet eget kapital 66 226 900 66 105 900
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -169 247 -70 566
Arets resultat -167 316 22 318
Summa fritt eget kapital -336 563 -48 248
Summa eget kapital 65 890 337 66 057 652
Langfristiga skulder 65 890 337 66 057 652
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 31220937 16 753 141
Summa Iangfristiga skulder 31 220 937 16 753 141
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 1074 626 16 254 493
Leverantorsskulder 50 405 56 989
Ovriga skulder 359 359
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 274 971 277 316
Summa kortfristiga skulder 1400 361 16 589 157
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 511 635 99 399 950
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120
-Markanlaggning 10
Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.
Resuiltat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.
Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (22 %) i férhallande till
balansomslutningen.
Not 2 Nettoomsittning
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter bostader 1696 824 1696 824
Arsavgifter garage, p platser 98 406 101 647
Debitering vatten 22 509 30 767
Avgar: Moms pa vattendebitering -4 502 -6 152
Summa 1813 237 1 823 086
Not 3 Ovriga rorelsintikter
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Pantsattnings- och 6verlatelseavgifter 9 003 4 554
Debiterade kostnader 50 500
Summa 9 053 5054
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Not 4 Driftskostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
El 121 439 121616
Varme 145 510 83679
Vatten 134 415 95 204
Avgar: moms pa vattendebitering -4 502 -6 152
Stadning 1125 39 375
Renhalining 43 389 41 446
Snoérojning 18 325 3013
Reparation och underhall 31679 22 553
Hissar 2716 1367
Energideklaration - 10 990
Forsakringspremier 37 959 33 852
Fastighetsskotsel 173 581 71 996
Summa 705 636 518 939
Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Forbrukningsinventarier 950 25 852
Foérbrukningsmaterial 22 209 10189
Datakommunikation 6 167 7631
Revisionsarvode 11 000 9000
Kameral forvaltning 44 676 44 127
Bankkostnader 3214 3258
Ovriga frammande tjanster 16 323 2970
Ovriga kostnader 8 767 8 461
Summa 113 306 111 488
Not 6 Personal
Personal

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Medelantalet anstallda - -
Summa > =
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvode 40 000 40 000
Sociala kostnader 9 381 6772
Summa 49 381 46 772
Not 7 Avskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Byggnader och mark 656 250 656 250
Markanlaggningar 1234 -
Summa 657 484 656 250



Brf Saltvinden 9(10)
769633-8123

Not 8 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 99 750 000 99 750 000
-Avyttringar och utrangeringar 33 125

99 783 125 99 750 000

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -1 148 437 -492 187
-Arets avskrivning enligt plan -657 484 -656 250

-1 805 921 -1 148 437
Redovisat varde vid arets slut 97 977 204 98 601 563

Taxerngsvardet for fastigheten uppgar till 37 000 000 kr, varav byggnadsvarde 31 000 000 kr och
mark 6 000 000 kr.

Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31
Belopp varmed skulden férvéantas betalas inom ett ar fran balansdagen 1074 626
Belopp varmed skulden férvéntas betalas mellan ett och fem &r fran balansdagen 31 220 937
32 295 563

Nya regler nér det galler redovisning av kortfristig del av féreningens lan innebar att from 2020
redovisas alla lan som satts om eller amorteras inom ett ar fran bokslutsdagen som kortfristig skuld.
Tidigare var det endast amorteringar pa lanen som redovisades som kortfristig del.

Not 10 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sakerheter
2021-12-31 2020-12-31

Stéllda panter och sékerheter
Fastighetsinteckningar 33 785 000 33 785 000

Summa 33 785 000 33 785 000
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Underskrifter
Osthammar 2022- &% —7 2
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Min revisionsberattelse har I1amnats 2022- 05- IX

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Saltvinden
Org.nr 769633-8123

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Saltvinden f6r rdkenskapsaret 2021.

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 2021-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande 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 dndaméalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar noédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sé 4r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsédtta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka
en vasentlig 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 forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- 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 ér tillrdckliga och dndamaélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte upptédcka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre 4dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidosédttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsatgérder som 4r limpliga med hinsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser eller forhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sédtt som ger en rattvisande 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, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

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
Saltvinden for rikenskapséret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhdimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nadgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Norrtélje den 25 mars 2022

Hymad. L

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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