Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Saltsjo Vy
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Varsagod!

Har ar din forenings arsredovisning

| arsredovisningen kan du lasa om foreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.
Ta gdrna en stund och las igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du

|dser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, sa spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt dr en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora mojligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsagare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kbpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan man
sakert diskutera, dd manga parametrar spelar in,
men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar extra
viktiga. Till att borja med ar det viktigt att planera for-
eningens ekonomi, finansiering och underhall lang-
siktigt. Till exempel genom en flerdrsbudget och en
aktuell uppdaterad underhallsplan. Styrelsearbetet
ska vara sa bekymmersfritt som mojligt, darfor ar det
en god idé att fa hjalp och stod genom en professio-
nell forvaltning. Styrelsen bor ocksa vara lyhord infor
medlemmarnas 6nskemal, informera medlemmarna
och ge dem mojlighet till en god dialog med styrel-
sen. Det gor det ocksa lattare att fa fler medlemmar
att engagera sig i sin forening vilket vi pa SBC tycker ar
bra. Féreningen ska ocksa verka for en god, séker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i foreningen eller med
fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, maklare, kdpare och
saljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur valskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar féreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudparame-
trarna. Analysen ger styrelsen en plattform att ar-
beta vidare utifran och inom vilka omraden det finns
forbattringspotential. Om den analyserade bostads-
rattsforeningen lever upp till de krav vi pa SBC staller
pa en valskott bostadsrattsforening far foreningen
stampeln “SBC Godkand”. Stampeln &r en indikator
pa att foreningen arbetar aktivt for ett 6kat varde pa
foreningens fastighet, en mer effektiv forvaltning och
en okad boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla foreningar ar
valkomna att genomga analysen SBC Boendeindikator.
For mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsférening.

Vill du veta mer — bes6k www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Saltsjo Vy

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6r dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya Ian
behovs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som strécker sig mellan aren 2018 och 2067.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberéattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se ldnenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjiande och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2012-02-22. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2014-06-30
och nuvarande stadgar registrerades 2019-09-04 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Nacka.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsférening.

Foreningen ar medlem i samfallighetsféreningen Finnboda Hamns Samfallighetsférening GA:123. Féreningens andel
ar 16,5 procent. Samfalligheten férvaltar lekplats i anslutning till sédra gaveln av féreningens fastighet.

Styrelsen

Lars Andersson Ledamot
Juhani Hakala Ledamot
Jonas Kjellin Wallmark Ledamot
Alexander Laskaridis Ledamot
Monika Norman Ledamot
Gun-Marie Gemback Suppleant
Erik Mansson Suppleant
Frida Schelin Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.
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Revisorer
Clas Niklasson Ordinarie Extern Grant Thornton
Per Karlsson Suppleant Extern Grant Thornton

Valberedning
Nils Greger Sammankallande
Kjell Sjoberg

Stammor

Ordinarie féreningsstdmma holls 2019-05-21.

Extra foreningsstdmma holls 2019-11-04. Extra stamma med anledning av proposition ang standardhojning av de
fyra entréerna.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Sickladbn 37:71 2013 Nacka

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.
Vardedret ar 2014.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 11 080 m?2, varav 9 028 m2 utgor ldgenhetsyta och 2 052 m2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 130 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

65
36 29

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Gemensamhetslokal Lokalen hyrs ut till medlemmarna

som Gvernattningsbostad.
Darutdver finns ett rum for
styrelsens arbete.

Solterrass Terrassen ar méblerad och finns i
ho6jd med vaning 7.
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Teknisk status
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Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2067.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Planerat underhall Ar Kommentar

Underhall av bergskarning Reservering gors varje ar, i enlighet
med den ekonomiska planen

Uppgradering av bredband 2020 Proposition arsstdmma i maj 2020

Standardhéjning av fyra entréer 2020 Entréerna forses med klinkers och

vattenburen golvwvarme, vilket
innebar komfortvarme under den
kalla arstiden

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal

Leverantor

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsforvaltning

Bredband och digital-TV
Snéréjning och halkbekampning
Sakerhetsinstallationer och
passersystem

Fjarrvérme

Entrémattor

Service och arlig besiktning av
takskjutport (garage)

Service- och jouravtal for hissar
Arlig besiktning av hissar
Elforsorining

Stadning av fastighet
Skadedjurshantering
Avfallshantering
Vattenforsorjning
Handikappanpassningsutrustning
Pump-grop, driftlarm
Brandskyddsavtal

Fagelskydd

Serviceavtal for elbilsanldggningen
Fastighetsforsakring

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Driftia Forvaltning AB
Com Hem AB

PB Mark & Miljo AB
AB Nacka Las & Larm

Stockholm Exergi
Berendsen
Kone

Schindler Hiss AB
Dekra Industrial AB
Skellefted Kraft AB
MBC Stadservice AB
Nomor AB

Nacka Vatten & Avfall
Finnboda Industrilokaler HB
FST

Larmassistens
Brandséakra

Nomor AB

Eways

Brandkontoret AB
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Foreningens ekonomi

Foreningen har god kontroll 6ver ekonomin. Avtal med leverantorer och serviceféretag ses kontinuerligt éver och
omforhandlas. Féreningen har darmed kunnat effektivisera férvaltningen och férbattra de ekonomiska villkoren.

Foreningens snittranta pa lanen har varit 1,32 % under 2019, vilket ar lagre an den antagna rantan i den ekonomiska
planen, angiven till 3,66 %. Ranteskillnaden och styrelsens harda arbete fér att minimera féreningens utgifter, har
skapat utrymme for foreningen att sanka sin rantekostnad genom ytterligare amorteringar. Styrelsen beslutade
darfor att i december 2019, amortera 2 miljoner kronor extra pa ett av vara lan. Darmed har vi amorterat ca 7
miljoner kronor under de fem ar som gatt sedan inflyttningen hosten 2014.

Foreningen amorterar ocksa 157 000 kronor per ar, jamnt fordelat pa samtliga lan och i enlighet med den
ekonomiska planen. Genom omférhandling har féreningen sankt rantorna pa tva av vara av lan, vilket innebér att var
snittrénta nu ar 1,14 %. Detta, tillsammans med extraamorteringen, gor att vi kommer att sénka vara rantekostnader
i annu stoérre omfattning under 2020. Under 2019 har vi sankt var rantekostnad med ca 200 000 kronor, jamfort
med féregdende ar.

Genom medlemskap i Sjéstadens ekonomiska férening har var bostadsrattsférening tillgang till en rad formanliga
ramavtal som kan ge ytterligare séankta kostnader. Detta, liksom besparingar och laga rantenivaer, gor att féreningen
har skapat ett ekonomiskt utrymme for saval vardehdjande investeringar som ytterligare amorteringar.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4960 133 21 109 954
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 7 600 434 7 480 826
Finansiella intakter 50 25987
Minskning kortfristiga fordringar 88 694 0
Okning av kortfristiga skulder 226 273 0
Minskning av materiella anldggningstillgdngar 90 293 1767 200
8 005 744 9274013
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 5508 905 4029 783
Finansiella kostnader 1228 420 1429 426
Okning av kortfristiga fordringar 0 124 926
Minskning av langfristiga skulder 2 141 068 2 157 336
Minskning av kortfristiga skulder 0 17 682 363
8 878 393 25423834
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4 087 484 4960 133
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -872 648 -16 149 821

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Kapital- Reparationer o
kostnader 4% Periodiskt
13% underhall

7%

Ovriga
intakter

7% Taxebundna

kostnader
19%

Hyror .
12% Avskriv-

ningar
30%

Arsavgifter
81%

Ovrig drift
27%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hoégst 0,3 procent av
taxeringsvardet fér bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde. Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran féreningens
nybyggnadsar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under aret har flera betydande miljésatsningar gjorts. Det minskar féreningens miljdavtryck.

Samtliga armaturer utomhus, markplan, i loftgangar, entréer och garaget har bytts till lagférbrukande och
rorelsestyrd led-belysning. Det innebdr en betydande ekonomisk besparing och avskrivningstiden ar mindre an tre ar.
Foreningens elférbrukning minskade forra dret med 27 % .

Ett omfattande arbete med att effektivisera uppvarmningen och minska férbrukningen av fjarrvarme paborjades av
lkano under andra halvan av aret. Detta har redan givit effekt, med en besparing pa 6 procent réknat pa heldret.
Detta arbete berdknas slutforas till sommaren 2020.

| garaget har installerats tolv laddplatser for elbilar. Féreningen har erhallit 50% av investeringskostnaden i bidrag
fran Naturvardsverket. En ny garageport har installerats i slutet av aret med battre ventilationsluckor, vilket har gjort
att luften i garaget har blivit betydligt battre.

lkano har genomfort en garantirenovering av en del felaktiga trappsteg sa nu ar trapphallarna i nyskick.

Hela fastigheten har tillgédnglighetsanpassats och dérrar har forsetts med nya automatiska dorréppnare i entréer och
trapphus. Investeringen genomférdes och bekostades av lkano.

5 arsbesiktning har genomforts under hésten och pagar under delar av 2020. Fran ca 20 % av lagenhetsinnehavarna
kom felanmalningar och de papekanden som godkandes vid inspektionen kommer att atgardas. Felaktigheter som
papekades i fastigheten har pabdrjats att dtgardas och garantin géller till 2020-06-30. Allt ombesérjes av Ikano.

Styrelsen har bestamt att avgifterna inte ska hojas 2020, eftersom ekonomin ar bra i balans och vi fortsatter att
amortera pa lanen. Avgifterna for parkering i garaget justerades vid arsskiftet 19/20 i enlighet med faststallt index.

Foreningen hade en extra stamma 4 november dar stdmman godkande styrelsens forslag att genomfora en
investering och upprustning av de fyra entréerna som kommer att férses med klinkers och komfortvarme.

Brandskyddsstatus i fastigheten har genomférts. Nédbelysningen har setts éver och kompletterats med ny belysning.
Brandslackarna har forsetts med informationsskyltar. Informationstavior om att det finns laddplatser i garaget har
satts upp i vara entréer.

Radonmaétning har paborjades i slutet av aret och avslutas under férsta halvaret 2020.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 130 st
Overlatelser under aret: 16 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av koépare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 196

Tillkommande medlemmar: 25
Avgaende medlemmar: 22

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 199

Flerarsoversikt

Brf Saltsjo Vy
769624-3638

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 684 684 684 634
Hyror/m2 hyresrattsyta 0 0 0 10
Lan/m?2 bostadsrattsyta 10 119 10 356 10 595 10723
Elkostnad/m? totalyta 26 31 30 24
Varmekostnad/m? totalyta 79 81 82 73
Vattenkostnad/m? totalyta 48 39 46 4
Kapitalkostnader/m? totalyta 111 129 136 146
Soliditet (%) 82 82 79 79
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 968 -774 -1 649 -278
Nettoomsattning (tkr) 7312 7 261 7 149 7162
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 9 028 m2 bostader och 2 052 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Foérandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 425 950 000 0 0 425 950 000
Fond for yttre underhall 3556 384 1340 400 -40 000 2 255984
S:a bundet eget kapital 429 506 384 1340 400 -40 000 428 205 984
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 319 099 -1 340 400 -733 689 -4 245010
Arets resultat -1 968 267 -1 968 267 773 689 -773 689
S:a ansamlad forlust -8 287 366 -3 308 667 40 000 -5018 699
S:a eget kapital 421219018 -1 968 267 0 423 187 285
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star féljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas
att i ny rékning 6verfors

-1 968 267
-4 978 699
-1 340 400
-8 287 366

687 874
-7 599 492

Brf Saltsjo Vy
769624-3638

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2
Ovriga rorelseintakter Not 3
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4
Ovriga externa kostnader Not 5
Personalkostnader Not 6
Avskrivning av materiella Not 7

anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2019

7311839
288 595
7 600 434

-4 171 255
-836 494
-501 156

-2 831425

-8 340 330
-739 897

50

-1 228420

-1 228 370

-1 968 267

-1 968 267

2018

7 260 831
219994
7 480 826

-3 118 235
-403 627
-507 921

-2 821 293

-6 851077

629 749
25987

-1 429 426

-1403 439
-773 689

-773 689



Balansrakning

TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 509 300 185 511905 935
Pagdende byggnation Not 9 0 232 800
Inventarier Not 10 381 150 464 318
Summa materiella anlaggningstillgangar 509 681 335 512 603 054
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 509 681 335 512 603 054
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 429 369
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 11 4 136 663 4992 785
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 0 79 332
intakter

Summa kortfristiga fordringar 4 137 092 5072 486
KASSA OCH BANK

Kassa och bank -8 25940
Summa kassa och bank -8 25 940
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 137 084 5098 427
SUMMA TILLGANGAR 513 818 419 517 701 480
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 425 950 000 425 950 000
Fond for yttre underhall Not 13 3 556 384 2 255984
Summa bundet eget kapital 429 506 384 428 205 984
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 319 099 -4 245010
Arets resultat -1 968 267 -773 689
Summa fritt eget kapital -8 287 366 -5018 699
SUMMA EGET KAPITAL 421219 018 423 187 285

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 14,15 73 252 434 55 527 500
Summa langfristiga skulder 73 252 434 55 527 500
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14,15 18 102 564 37 968 566
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 506 764 158 591
Skatteskulder 0 58 500
Ovriga skulder 0 112 500
Upplupna kostnader och foérutbetalda Not 16 737 639 688 538
intakter

Summa kortfristiga skulder 19 346 967 38 986 695
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 513 818 419 517 701 480
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall 1amnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt beldning sker hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 120 ar 120 ar
Inventarier 5-10 ar 5-10 ar
Laddstolpar 15 ar 0
Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 6175193 6179 186
Hyror garage/parkering 911 835 885 695
Hyror parkering 6216 5099
Hyror garage 1800 3981
Bredbandsintdkter 154 341 140 400
Elintakter 1500 0
Gemensamhetslokal 350 0
Parkering 3339 0
Avgift andrahandsuthyrning 5425 8740
Gastlagenhet 51813 37 818
Oresutjamning 27 -87
7 311 839 7 260 831
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Fakturerade kostnader 5479 119 063
Forsakringsersattning 201 323 81625
Ovriga intakter 81793 19 306
288 595 219 994
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 155 940 152 085
Fastighetsskotsel bestallning 12 940 21225
Fastighetsskotsel gard entreprenad 358 344
Snoéréjning/sandning 46 612 60 621
Stadning entreprenad 205 380 200413
Stadning enligt bestalining 123 875 36 463
Mattvatt/Hyrmattor 24 977 23 588
Hissbesiktning 5458 5188
Myndighetstillsyn 18 950 4 300
Gemensamma utrymmen 2 488 20 409
Garage 3100 23913
Gard 16 204 41 466
Serviceavtal 131 360 54 437
Forbrukningsmateriel 20 485 8922
Brandskydd 213 291 4893
Fordon 489 0
981 908 658 267
Reparationer
Gemensamma utrymmen 10 287 37 581
Sophantering/atervinning 5500 0
Entré/trapphus 25 806 0
Las 28 130 13145
VVS 65 233 48 969
Varmeanlaggning/undercentral 2 000 0
Ventilation 2912 28 761
Elinstallationer 63 182 68 544
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 6 259 9 365
Hiss 52 483 38 951
Tak 0 11 250
Fonster 9750 6911
Balkonger/altaner 24 338 0
Mark/gard/utemiljé 47 250 0
Garage/parkering 0 24 977
Skador/klotter/skadegorelse 1813 12 818
344 942 301 272
Periodiskt underhall
Entré/trapphus 0 40 000
Elinstallationer 418 193 0
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 12 931 0
Mark/gard/utemiljé 165 625 0
Garage/parkering 91 125 0
687 874 40 000
Taxebundna kostnader
El 282 577 339235
Varme 878 256 898 282
Vatten 536 602 434778
Sophamtning/renhalining 148 861 133 800
1846 296 1806 095
Ovriga driftkostnader
Forsakring 79 332 74 028
Samfallighetsavgift 31181 31895
Kabel-TV 142 042 148 846
Bredband 7 680 3832
260 235 258 601
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 50 000 54 000
TOTALT DRIFTKOSTNADER 4 171 255 3118 235
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 5807 5207
Tele- och datakommunikation 12 459 3187
Juridiska atgarder 343 879 13784
Inkassering avgift/hyra 3400 14 450
Hyresforluster 2 700 0
Revisionsarvode extern revisor 13125 12 188
Foreningskostnader 25414 37 402
Styrelseomkostnader 15 001 13171
Fritids- och trivselkostnader 3 055 272
Studieverksamhet 875 0
Forvaltningsarvode 161 110 156 168
Administration 14 196 14 002
Korttidsinventarier 16 958 0
Konsultarvode 213 835 132 796
Medlemsavgifter ej avdragsgill 4 680 1000
836 494 403 627
Not6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018

Anstéllda och personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 415 504 412 470
Kostnadsersattningar 1 351 1814
Sociala kostnader 84 301 93 637
501 156 507 921
Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 2 740 340 2738125
Forbattringar 7917 0
Inventarier 83 169 83 169
2 831425 2 821293
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 522 186 000 524 186 000
Nyanskaffningar 142 507 -2 000 000
Utgaende anskaffningsvarde 522 328 507 522 186 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -10 280 065 -7 541 940
Arets avskrivningar enligt plan -2 748 257 -2 738 125
Utgaende avskrivning enligt plan -13 028 321 -10 280 065
Planenligt restvarde vid arets slut 509 300 185 511 905 935
| restvardet vid arets slut ingar mark med 194 174 000 194 174 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 173 000 000 158 400 000
Taxeringsvarde mark 83 000 000 58 000 000
256 000 000 216 400 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 251 000 000 211 000 000
Lokaler 5000 000 5 400 000
256 000 000 216 400 000
Not9  PAGAENDE BYGGNATION 2019-12-31 2018-12-31
Pagdende om- och tillbyggnad 0 232 800
0 232 800
Not 10 INVENTARIER 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 677 916 677 916
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 677 916 677 916
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -213 598 -130 429
Arets avskrivningar enligt plan -83 169 -83 169
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -296 767 -213 598
Redovisat restvarde vid arets slut 381 149 464 318
Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 4592 58 593
Skattefordran 1975 0
Klientmedel hos SBC 4087 492 4934192
Fordringar kreditfakturor 42 604 0
4 136 663 4992 785
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Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Ovriga poster 0 79 332
0 79 332
Not 13  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 2 255984 1162 132
Reservering enligt stadgar 1340 400 1340 400
Reservering enligt stdammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -40 000 -246 548
Vid arets slut 3 556 384 2 255984
Not 14  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 andringsdag
Nordea 0,639 % 17 976 564 0 2020-03-27
Nordea 1,060 % 17 850 934 0 2024-12-13
SBAB 1,280 % 18 842 500 18 874 000 2021-01-21
SBAB 1,410 % 18 842 500 18 874 000 2021-09-16
SBAB 1,290 % 17 842 500 17 874 000 2022-11-10
SBAB 0 19 874 000 Lost
SBAB 0 18 000 066 Lost
Summa skulder till kreditinstitut 91 354 998 93 496 066
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -18 102 564 -37 968 566
73 252 434 55527 500

Not 15

Not 16

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 90 568 318 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om

fortsatt beldning sker hos bank.

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar

UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Arvoden

Sociala avgifter
Ranta

Avgifter och hyror

2019-12-31

98 336 000

2019-12-31

69 750
21915
11 056
634 918

737 639
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98 336 000
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68 250
21444
7672
591172
688 538
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~Not 17  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Standardhojning av de fyra entrégolven med klinkers och vattenburen komfortvarme
under den kalla arstiden.

Uppgradering av befintligt bredband per den 1 september.

Styrelsens underskrifter

NACKAden L2/ X 2020

doed AR

Lars Andersson Juhani Hakala
Ledamot Ledamot

onas Kjellin Wallmark AIexander Laskar|d|s
Ledamot Ledamot

%U\k?\ N TAMA,

Monlka Norman
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den ? / Y 2020

I

Clas Niklasson
Auktoriserad revisor
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Q GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Saltsjé Vy

Org.nr. 769624-3638

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Saltsjé Vy for dr 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens évriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
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 inhimtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar 4ven fér den interna kontroll som den bedémer ir
nodvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir si ir tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mil 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehiller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamilsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden. Risken fér
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgirder som ér limpliga med hinsyn tll
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6rande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av irsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Bostadsrittsforeningen Saltsjo
Vy for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad si att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot 1
nagot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed 1 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 dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pi revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pa sidana dtgirder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhillanden som ir relevanta for mitt uttalande
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om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkoping den 9 april 2020

Clas Niklasson

Auktoriserad revisor //Medlem i FAR



Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid féreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
féreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i féreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for [6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, stadning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL 4r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstalla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR 4r tillgadngar som
|6pande forbrukas, saljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

SPARA DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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