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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Saltvinden, 769633-8123 med sate i Osthammar, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsratter utan tidsbegrénsning. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen

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

Styrelse

Catharina Bratt Ordforande

Ing-Marie Franzén Ledamot

Marianne Hagg Ledamot

Peter Lofgren Suppleant (t.0.m 2023-01-27, flyttat fran féreningen)
Roger Eriksson Suppleant

Styrelsen har under aret héllit 8 protokollforda sammantraden.

Revisorer
Alexandra Lindqvist  Revisor
Karin Hammarberg Revisorssuppleant

Valberedning
Eva Norrstrand Sammankallande
Sebastian Andersson

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-05-03.

Fastighetsfakta

Fastighetsbeteckning: Osthammar 1:7, Terrildrsgatan 5 och 6

Fastigheten bebyggdes 2017-2018 och bestar av tva flerbostadshus. Vardearet ar 2018.
Fullvardesforsakring finns via Trygg Hansa. | forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmar samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Foreningen upplater 33 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

-2rumoch kék 15 st
-3 rumoch kék 13 st
-4 rumoch kék 5 st
Under 2022 har det varit 2 dverlatelser av lagenheter.

Forvaltning

Foreningen har féljande forvaltningsavtal:

- Gul Bil AB Fastighetsférvaltning
- VIND Redovisning AB, fd Ekonomiservice AB  Ekonomisk forvaltning
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Foreningens lan per 2022-12-31

Lénebelopp Rénta Amortering /&r Omséttningsdag
Stadshypotek 165274 14 578 472 1,15 240 000 2024-12-30
Stadshypotek 960061 778 850 3,59 5100 2023-01-11
Stadshypotek 960063 16 702 465 1,75 50 676 2023-12-30

Under 2022 har inga lan skrivits om.

Véasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Foreningen har haft stora problem med varmepumpar och varmeatervinning under aret. | mitten av
november lyckades Credentia till sist f& bukt med problemen

Foreningen har installerat en avhardingsanlaggning enligt beslut pa férra foreningsstamman.

Nya rokluckor har installerats. De nya rékluckorna 6ppnas och stangs med motorer i stallet fér som
tidigare med magnetlas.

Styrelsen har kant sig nédgade att hoja lagenhetsavgifterna pa grund av ett allmant hégre
kostnadslage. Hojningen var pa 2% den 1 juli 2022 och 3% den 1 jan 2023. Den 1 jan 2023 hojdes
ocksa priset pa varmvatten med 5 kr/m3 till 65 kr/m3. Carport-platserna hojdes from 1 mars med 50
kr/man till 450 kr/man.

Under hésten har ett samarbete med 6vriga bostadsrattsforeningar pa Terrildrsgatan kommit i gang.

Foreningen hade arbetsdagar 3 maj och 9 oktober. Uppslutningen fran medlemmarna var god.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 1833 304 1813 237 1823 086 1358 780
Resultat efter finansiella poster -154 207 -167 316 22 318 20 334
Soliditet, % 67 67 67 66
Forandringar i eget kapital
Medlems-  Fond fér yttre Fritt eget
insatser underhall kapital
Vid arets borjan 66 015 000 211 900 -336 563
Disposition enl arsstdmmobeslut
Avsattning till yttre fond 124 000 -124 000
Arets resultat -154 207
Vid arets slut 66 015 000 335900 -614 770
Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital., -614 770 kronor disponeras enligt féljande
Balanserat resultat -460 563
Arets resultat -154 207
Totalt -614 770
disponeras for
Avsattning till fond for yttre underhall 126 000
Balanseras i ny rékning -740 770
Summa -614 770

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterfljande resultat- och balansrakningar med

tillhdérande noter.
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Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2 1833 304 1813 237

Ovriga rorelseintakter 3 27 585 9 053

Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 1 860 889 1822 290

Rérelsekostnader

Driftskostnader 4 -724 982 -705 636

Ovriga externa kostnader 5 -110 024 -113 306

Personalkostnader 6 -40 150 -49 381

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 7 -661 691 -657 484

Summa rérelsekostnader -1 536 847 -1 525 807

Rorelseresultat 324 042 296 483

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -478 249 -463 799

Summa finansiella poster -478 249 -463 799

Resultat efter finansiella poster -154 207 -167 316

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -154 207 -167 316

Skatter

Arets resultat -154 207 -167 316
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8 97 539 999 97 977 204
Summa materiella anlaggningstillgangar 97 539 999 97 977 204
Summa anldggningstillgangar 97 539 999 97 977 204
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 34 872 35159
Summa kortfristiga fordringar 34 872 35159
Kassa och bank
Kassa och bank 776 469 499 272
Summa kassa och bank 776 469 499 272
Summa omsattningstiligangar 811 341 534 431
SUMMA TILLGANGAR 98 351 340 98 511 635
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 66 015 000 66 015 000
Fond for yttre underhall 335900 211900
Summa bundet eget kapital 66 350 900 66 226 900
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -460 563 -169 247
Arets resultat -154 207 -167 316
Summa fritt eget kapital -614 770 -336 563
Summa eget kapital 65 736 130 65 890 337
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 14 338 472 31220 937
Summa langfristiga skulder 14 338 472 31220937
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 17 721 315 1074 626
Leverantorsskulder 152 436 50 405
Ovriga skulder 1379 359
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 401 608 274 971
Summa kortfristiga skulder 18 276 738 1400 361
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 351 340 98 511 635
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

7(10)

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens

allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:

Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120
-Markanlaggning 10

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning

Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och kostnader.

Soliditet

(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgangar

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Arsavqgifter bostader 1714 325 1696 824
Arsavgifter garage, p platser 95 987 98 406
Debitering vatten 28 740 22 509
Avgar: Moms pa vattendebitering -5 748 -4 502
Summa 1833 304 1813 237
Not 3 Ovriga rorelsintakter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Pantsattnings- och dverlatelseavgifter 1222 9003
Debiterade kostnader 50 50
Forsakringsersattningar 26 313 -
Summa 27 585 9 053
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
El 184 662 121 439
Varme 129 818 145 510
Vatten 102 288 134 415
Avgar: moms pa vattendebitering -5748 -4 502
Stadning 1125
Renhallning 43 819 43 389
Snordjning 25582 18 325
Reparation och underhall 14 951 31679
Hissar 9394 2716
Forsakringspremier 40 066 37 959
Fastighetsskotsel 180 150 173 581
Summa 724 982 705 636
Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Forbrukningsinventarier 4 831 950
Forbrukningsmaterial 20 163 22 209
Datakommunikation 6 856 6 167
Revisionsarvode 11 000 11 000
Kameral férvaltning 48 698 44 676
Bankkostnader 2982 3214
Ovriga frammande tjanster 7 550 16 323
Ovriga kostnader 7 944 8 767
Summa 110 024 113 306
Not 6 Personal
Personal

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Medelantalet anstallda - -
Summa - -
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvode 32750 40 000
Sociala kostnader 7 400 9 381
Summa 40 150 49 381
Not 7 Avskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Byggnader och mark 661 691 657 484
Summa 661 691 657 484
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Not 8 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 99 783 125 99 750 000
-Nyanskaffningar 224 486
-Avyttringar och utrangeringar 33125
100 007 611 99 783 125
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 805 921 -1 148 437
-Arets avskrivning enligt plan -661 691 -657 484
-2 467 612 -1 805 921
Redovisat varde vid arets slut 97 539 999 97 977 204
Taxerngsvardet for fastigheten uppgar till 41 400 000 kr, varav byggnadsvarde 36 000 000 kr och
mark 5 400 000 kr.
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31
Belopp varmed skulden férvantas betalas inom ett ar fran balansdagen 17 721 315
Belopp varmed skulden férvantas betalas mellan ett och fem ar fran balansdagen 14 338 472
32 059 787
Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
2022-12-31 2021-12-31
Stéllda panter och sédkerheter
Fastighetsinteckningar 33 785 000 33 785 000
Summa 33 785 000 33 785 000
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Underskrifter

Osthammar 2023-

Catharina Bratt Ing-Marie Franzén

Styrelseordférande

Marianne Hagg

Min revisionsberattelse har lamnats 2023-

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Saltvinden
Org.nr 769633-8123

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Saltvinden for rdkenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansridkningen for foreningen.

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 ér 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 ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ar tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvidnda 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 uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 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 uppticka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.

Brf Saltvinden, Org.nr 769633-8123
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstéindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar 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 anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, dédribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt 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, diribland 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 rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrédffande foreningens vinst eller
forlust.

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

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 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 ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &ar forsvarlig med
hénsyn 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 foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon féorsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillaimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foéranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omraden och
forhéllanden som é&r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och overtridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Norrtilje den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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