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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Havsvyn, 769633-9204, med sate i Norrtdlje far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsratter utan tidsbegransning.

Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Fakta om foreningen
Namn: Brf Havsvyn
Organisationsnummer: 769633-9204
Sate: Norrtalje
Akta/Oékta bostadsrattsférening: Akta
Féreningens mark: Aganderatt
Del i samfallighet:
o Ja, Emmaus ga:4, vagar i omradet
o Ja, Emmaus ga:5, gronomraden i omradet
o Innehar aktuell underhallsplan: Ja

0O00OO0OO0OO0

Styrelsen bestod fran januari 2023 - juni 2023 av:

Ordférande Helena Palacios
Sekreterare Erik Léwegren
Ledamot Anton Osterlund
Suppleant Doris Gustavsson

Styrelsen bestod fran juni 2023 - december 2023 av:

Ordférande Helena Palacios
Vice ordférande Erik Léwegren
Sekreterare Ruth Aourell
Ledamot Agneta Kaldén
Ledamot Peter Gustafsson
Suppleant Petra Sehlin
Suppleant Tina Gustafsson
Revisor:

Alexandra Lindqvist

E-post adress:
havsvyn@outlook.com
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Vésentliga hdndelser under rékenskapsaret

Antal protokollférda moten 2023 ar 12 stycken.
Fyra lagenheter har under aret bytt agare.
Underhallsavtal for hissen har tecknats (efter utgangen garantitid).
Underhallsplan som stracker sig 50 ar har bestallts och levererats fran Sustend.
Atgarder efter 5 ars garantibesiktningen har pabérjats.
Arsmétet genomfordes for férsta gangen sedan pandemiutbrottet inomhus.
Samfallighetsféreningen Solbacka Strand i vilken féreningen har 41 andelar har bildats och har
Overtagit forvaltningsansvaret for omradet.
Justering av 6ppnings-/stangningsmekanism for entrédérren har genomforts.
Revidering och uppdatering av féreningens hemsida havsvyn.bostadsratterna.se har genomforts.
Diverse atgarder i enlighet med underhallsplanen har genomforts, bland annat:
o tvatt av skarmglastak,
o oljning av avbararplank vid parkeringen och utomhusmébler (utférdes av medlemmar i
féreningen),
o lagning av betongsockel férradshus.

Understkande méten med leverantorer av laddningslésningar for elbilar har genomforts.
Klippning av hackar runt huset genomférdes av féreningens medlemmar.

Ny forsakring upphandlad till ett lagre pris an féregaende ar.

Ansokt om och erhallit elstdd.

Kontakt med kommunen kring behovet av réjning av sly vid tomtgransen har férevarit.
Upphandling av nytt elavtal har genomférts.

Beslut om hojning av avgift for 2024 har fattats med anledning av 6kande kostnader, framst hojda
rantor.

Atgardat problem med rékgasevakueringsluckorna som felaktigt dppnades.

Ombindning av ett lan har genomforts.

Gléggmingel fér medlemmar har genomforts.

Inkop

Underhallsplan

Parkeringsplatsskyltar till handikapplatser

Material for oljning av avbararplank och utomhusmabler
Material fér lagning av betongsockel vid gastparkering
Blommor till entrén

Sopskyfflar till férradshusen

Filter till radiatorer i lagenheterna

Julgran

Snoskyffel

Glégg med tillbehdr till gloggmingel
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 2 036 516 1964 314 1 862 989 1817 159
Resultat efter finansiella poster -642 012 -365 474 -274 727 -142 384
Soliditet, % 70 70 70 70
Arsavgift per kvm uppl med bostadsrétt 787 - - -
Skuldsattning per kvm 13 877 - - -
Skuldsattning per kvm uppl med bostadsratt 13 877 - - -
Sparande per kvm -17 - - -
Rantekanslighet 18 - - -
Energikostnad per kvm 240 - - -
Arsavg andel i % av totala rorelseintékter 89 - -

| enlighet med BFNAR 2023:1 har nagra nya nyckeltal lagts till. De nya nyckeltalen visas endast for ar

2023.

Bagrunden till de senaste arens forluster ar omférhandlade lan vilket innebar kraftigt 6kade
rantekostnader och 6kade driftskostnader Overlag. For att sakerstélla framtida langsiktig finansiering

av sina ataganden kommer féreningen att héja avgften med 20% fran 2024-01-01.

Forandringar i eget kapital

Medlems-  Fond for yttre Fritt eget
insatser underhall kapital

Vid arets borjan 78 170 000 514 950 -1 423 555
Disposition enl arsstdmmobeslut
Avsattning till fond for yttre underhall 154 000 -154 000
Arets resultat -642 012
Vid arets slut 78 170 000 668 950 -2 219 567
Resultatdisposition
Foreningen foreslar att fritt eget kapital, -2 219 567 kronor disponeras enligt foljande:
Balanserat resultat -1 577 555
Arets resultat -642 012
Totalt -2 219 567
Avsattning till fond for yttre underhall 162 500
Balanseras i ny rdkning -2 382 067
Summa -2 219 567

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2 2036 516 1964 314

Ovriga rdrelseintékter 3 53 969 141 754

Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 2090 485 2106 068

Rérelsekostnader

I?riftskostnader 4 -1 071 525 -1 042 844

Ovriga externa kostnader 5 -168 272 -139 235

Personalkostnader 6,7 -57 478 -57 074

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -601 583 -601 583

Summa rérelsekostnader -1 898 858 -1 840 736

Rorelseresultat 191 627 265 332

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7795 2042

Rantekostnader och liknande resultatposter -841 434 -632 848

Summa finansiella poster -833 639 -630 806

Resultat efter finansiella poster -642 012 -365 474

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -642 012 -365 474

Skatter

Arets resultat -642 012 -365 474
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 108 031 293 108 632 876
Summa materiella anlaggningstillgangar 108 031 293 108 632 876
Summa anldggningstillgangar 108 031 293 108 632 876
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1313 -
Ovriga fordringar 7 650 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8273 61 091
Summa kortfristiga fordringar 17 236 61 091
Kassa och bank

Kassa och bank 1854 995 1894 452
Summa kassa och bank 1 854 995 1894 452
Summa omsattningstiligangar 1872231 1 955 543
SUMMA TILLGANGAR 109 903 524 110 588 419
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 78 170 000 78 170 000
Fond for yttre underhall 668 950 514 950
Summa bundet eget kapital 78 838 950 78 684 950
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 577 555 -1 058 080
Arets resultat -642 012 -365 474
Summa fritt eget kapital -2 219 567 -1 423 554
Summa eget kapital 76 619 383 77 261 396
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 22 146 666 20 646 667
Summa langfristiga skulder 22 146 666 20 646 667
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 10673 334 12173 333
Leverantorsskulder 138 241 105 813
Ovriga skulder 3 356 100
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 322 544 401 110
Summa kortfristiga skulder 11 137 475 12 680 356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 903 524 110 588 419
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -642 012 -365 474
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 601 583 601 583

-40 429 236 109

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -40 429 236 109
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 43 855 76 314
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -42 884 5021
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -39 458 317 444
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode -39 458 317 444
Likvida medel vid arets borjan 1894 453 1577 008
Likvida medel vid arets slut 1854 995 1894 452
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

From ar 2023 sa har férenklingsregeln avseende periodiseringar tillampats. Det innebar att féreningen
inte langre periodiserar aterkommande férutbetalda kostnader och upplupna kostnader.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Féljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:

Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120

Skillnaden mellan ovan namnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade overavskrivningar, vilka ingar i obeskattade reserver.

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader

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

Arsavgift per kvm uppléten med bostadsrétt
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt

Skuldséttning per kvm
Rantebarande skulder / totala kvm

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsrétt
Rantebarande skulder / kvm upplaten med bostadsratt

Sparande per kvm
Justerat resultat / totala kvm

Réntekénslighet
Rantebarande skulder / arsavgifter

Energikostnad per kvm
Kostnad for varme, el och vatten / totala kvm

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter
Arsavqgifter / total rorelseintakt
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1739578 1 658 497
Garage och parkeringsplatser 176 072 162 494
Kabel TV 94 054 101 146
Debitering vatten 26 812 52 721
Avgar: moms pa debitering vatten -10 544
Totalt 2036 516 1964 314
| arsavgiften ingar varme.
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Forsakringsersattning 133720
Andrahandsuthyrning 3 004 1270
Pantsattningsavgifter 6 985 6 764
Ovriga intakter 10 953 -
Erhallna bidrag, elstdd 33 027 -
Totalt 53 969 141 754
Not 4 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Varme 66 687 67 471
El 182 606 216 088
Vatten 254 242 229 805
Avgar: moms pa debitering vatten -6 588 -10 544
Stadning och renhallning 45 879 54 154
Sndréjning 79 258 55132
Reparation och underhall 60 598 134 480
Kabel-TV 124 375 137 610
Forsakringspremier 75035 43 842
Fastighetsskotsel 122 426 114 806
Tradgardsskotsel 5508 -
Samfallighet 61499 -
Total 1071525 1042 844
Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Forbrukningsmaterial 16 954 13726
Ersattning till revisor 463 9625
Kameral férvaltning 71639 64 528
Foreningsavgifter 11 220 5530
Ovriga externa tjanster 55437 32 963
Ovriga kostnader 12 559 12 864
Totalt 168 272 139 236
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Not 6 Anstéllda och personalkostnader

Personal
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Medelantalet anstallda - -

Summa - -

Not 7 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvode 47 000 47 001
Sociala kostnader 10478 10 073
Totalt 57 478 57 074
Not 8 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 111 340 000 111 340 000
111 340 000 111 340 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 707 124 -2 105 541
-Arets avskrivning enligt plan -601 583 -601 583
-3 308 707 -2 707 124
Redovisat varde vid arets slut 108 031 293 108 632 876
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut
2023-12-31
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas inom ett ar fran balansdagen 10673 334
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas mellan ett och fem ar fran balansdagen 22 146 666
32 820 000

Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31

Stéllda panter och sékerheter
Fastighetsinteckningar 33 220 000 33 220 000
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Underskrifter

Norrtalje 2024 -

Helena Palacios
Styrelseordférande Erik Léwegren

Ruth Aourell Agneta Kaldén

Peter Gustafsson

Min revisionsberattelse har lamnats den 2024 -

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Havsvyn
Org.nr 769633-9204

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Havsvyn for rdkenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen 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 nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende 1
forhéllande 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 tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvdnda 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 sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hdgre &n for en vdsentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som é&r lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands 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 nédgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta uppmairksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vidsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvéarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sdtt som ger en réttvisande 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, déribland 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
Havsvyn for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

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 i1 ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet 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 anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa saddana atgirder, omraden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som ar 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 bostadsréttslagen.

Norrtilje den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor

Brf Havsvyn, Org.nr 769633-9204 . .
# visma sign
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