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%215 FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Virvelvinden med site i STOCKHOLM org.nr. 769606-9611 far hirmed avge

drsredovisning for rakenskapséret 2021

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ir en ikta bostadsréttsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till dndamél att
frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostéder till medlemmarna med
nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Féreningen bildades 2001.

Foreningen dger och forvaitar
Foreningen #ger och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Orkanen 1 1948

Virvelvinden 1 1948

Totalt 2 objekt

Samtliga i Stockholm kommun. Fastigheten STOCKHOLM ORKANEN 1 upplats av STOCKHOLMS KOMMUN/
EXPLOATERINGSKONTORET med tomtritt. Tomtrittsavtalet 16per p4 10 ar. Nista fornyelse ar 4r 2028. Fastigheten
STOCKHOLM VIRVELVINDEN 1 upplats av STOCKHOLMS KOMMUN/ EXPLOATERINGSKONTORET med
tomtritt. Tomtrittsavtalet 16per pa 10 r. Nasta fornyelse dr ar 2028. Fastigheterna ar fullvirdesforsikrade i IF. I
forsikringen ingar styrelseansvar, Hemforsikring tecknas och bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna,
kollektivt bostadsrittstilligg ingdr i foreningens fastighetsforsékring. Nuvarande forsakringsavtal

géller t.o.m. 2023-02-28.

Antal Benamning Total yta m?
90 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 5886
19 lagenheter (hyresratt) 1014
2 lokaler (hyresratt) 105
Totalt 111 objekt 7005
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Styrelsens sammansattning

Namn

Asa Nordlinder
Pia Kolmodin
Annelie Nilsson
Ineke Samson
Niklas Berglund
Anna Reimby
Sebastian Bank
Sofie Jonsson
Petter Ekstrom

Karin Mellblom

Roli
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Ledamot

Fr.o.m.

2020-07-02
2019-06-13
2013-05-21
2015-06-14
2020-07-02
2021-05-19
2020-07-02
2021-05-19
2019-06-13
2021-05-19

T.o.m.

2021-05-19

2021-05-19

2021-05-19

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstimma ar: Niklas Berglund, Pia Kolmodin, Annelie Nilsson och Asa

Nordlinder. Anna Reimby, som valdes pé tva &r 2021, har beslutat att avgd vid stimman 2022.

Styrelsen har under aret hallit 14 protokoliférda styrelsemoten.

Firmatecknare har varit: Pia Kolmodin, Asa Nordlinder, Ineke Samson, Anna Reimby, Sofie Jonsson.

Firman tecknas enligt ovan av tva i forening.

Revisorer har varit: Ursula Skoglund vald av foreningen, Vanja Schwamberg vald av foreningen samt en av HSB
Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Valberedningen har varit Maria Gummesson och Sofia Kantola (vid arsskiftet flyttade Maria

Gummesson och i hennes stille valdes vid extrastimma 2022-01-12 Karolina Hedmo).

Féreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma hdlls 2021-05-03. P4 stimman deltog 26 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under &ret varit oforéandrad.

Foreningen har en underhélisplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.

Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgdrder som kriver investering.
Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhéllsfond i enlighet med gillande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhallsplan den 2021-1 0-14.e
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2021

Asbestsanering av kéllarutrymmen S21 och S19

Balkongsbesiktning

Brandskyddskontroll

Fasadbesiktning

Radonmaitning

Utbyte av undercentraler i S12 och S14

Utbyte av termostater och injustering av virme i samtliga hus

Omldggning av yttertak S19

Guide med info om hur man som boende kan minska sin miljopaverkan "Litt att gora rétt” fardigstélld
Atgérder skyddsrum utifran besiktning av MSB, utforda

Policydokument kring ombyggnationer framtaget

Oljud frén ventilationen S19 atgérdat

Gversyn av utemiljon inleds

Ink&p av utemdbler till uteplatser utanfor S21, mellan S12 och 814, samt bakom S12
Inkdp av blomlddor

Besiktning av takfonster

Sedan féreningen startade har féljande storre atgédrder senast genomférts:

Artal
2009

2010

2011

2012

Andamal

Ny tvaitstuga

Atgérd av mark som sjunkit utanfér Simrishamnsvégen 21 port
Byggnation av atervinningsskjul

Renovering av hissar

Byte av backventiler i dusch/badrumskran

Installation av sékerhetsdérrar | samtliga lagenheter/lokaler/barnvagnsrum
Anticimex besiktning av badrum och kék

Plattiaggning och utjdmning av marken utanfor $12

Lagning av granittrappa ner till S12

Omiaggning och utdkning av markteglet vid uteplats 819

Ny klatterstélining till lekplatsen samt byte av sand till ddmpande sand

Slutférande av installation av sakerhetsdérrar i samiliga lagenheter/iokaler/barnvagnsrum

Matning och underhall av trapphus, nya anstagstavlor och namnskyltar pa dérr

De gamia originaldérrarna till portarna byttes ut till nya

Installation av kodias, port och kéllardérrar

Kanalrengbring med foljande OVK besiktning

Stamspolning

Renovering av Simrishamnsvigen 14, styrelserum samt évernattningsrum samt gemensamhetslokal
8§21 (kvarterslokalen Orkanen)

Markdranering runt Simrishamnsvégen 21

Kvarterstokal och uthyrningslégenhet fardigstalis och invigs 16 mars
Besiktning av balkonger
Byte av expansionskarl i undercentralerna
Uppgravning och drénering runt S21 som pabérjats 2011 avslutas
Sandlada pa lekplatsen
Malning av ledstanger (stadsdelsférvaltningen malas pa uppmaning av féreningen aven ledstdnger utmed
géngvag)
Q
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2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Insamling av matavfall i atervinningsskjulet
Webbsida lanserats

Tillsyn och atgéarder gjorda pa de balkonger som har varit varst tilltygade
Samtliga glas i portarna byte till termoisolerande glas

Takflaktar (ventilationsflaktar) genomgangna

Ny dorr till atervinningsskjulet

Tvéttstugebokning via internet infort, samt nattdppen tvattstuga
Anticimex inspektion

Termografering av hus

Genomgang och Gversyn av tak samt las pa takfonster.
Laskapor monteras Over laskolv pa samtliga Igh ytterddrrar.
Informationspérm tas fram och distribueras till samtliga boende.
Brytbleck monteras pé portarna.

Balkongrenovering pabérjas och fardigstalls i fastighet nr 12 och 14.
Nya féreningsstadgar faststails vid en extrastamma 4/10 2015
Lasknapp for att 6ppna portar installeras

Balkongrenovering fardigstalls i fastighet nr 19 och 21. Samtliga balkonger i féreningens fyra hus aviagsnas
och ersatts med nya betongplattor och nya hégre récken enligt nuvarande sakerhetsforeskrifter. Armeringen i
balkongplattorna forstarks.

Oversyn av fasader i samtliga hus och trasiga tegelstenar ersétts.

Balkongerna besiktas och godkénns av Stockholm Stad 29/6-16.

Stentrappan utanfér S 21 renoveras.

De gamia trastegarna i samtliga vindsutrymmen byts ut mot nya i aluminium.

Informationsparmen laggs ut elektroniskt pa Virvelvindens hemsida.

Processen med forbéttring av foreningens utemiljo pabdrjas.

Offerter gillande utebelysning och nedgravning av sopor tas in.

Stentrappor och stengolv i samtliga trapphus slipas och renoveras.

Utebelysningen forbattras genom att all vaggfast utomhusarmatur byts ut och ett flertal nya lampor monteras.
Ventilationsflakten i $14 byts ut.

Tradinventering av Arborist

Indragning av fiber till samtliga lagenheter, lokaler och kringutrymmen.
OVK besiktning

Flakten | S21 byts (flakten i $14 byttes 2017).

Besiktning av balkongdérrar

Utredning kring ev. nedgravning av avfallsbehaliare.

Uppdatering av féreningsstadgarna

Utbildning i Hjért-och lungraddning, Hjartstartare uppsatt i entré S14.
Kallardérrar ommalas | samband med klottersanering

OVK ombesiktning med uppféljande atgarder

Stamspolning genomfdrd i samtliga hus

Varmeanléggning i undercentral utbytt i S21 Och S19.

Flaktar $12 Och S19 utbytta

Utvandig trapp vid Simrishamnsvégen 14 har lagts om

Parkarbete utanfér S21 utfort

Besiktning av kallarutrymmen utfort

Balkongdérrar pa vaningsplan 4-8 i alla fyra huskroppar har atgéardats.
Méaining av trapphus utfrt 2019/2020. Besiktat och klart.

SBA, Systematiskt brandskyddsarbete i samtliga hus utfért

Arbete med balkongdérrar och utbytia karmar runtom plan 3 och nerat har atgardats
Ofjanligt staket runt lekplatsen borttaget

Inkép av utemobel till uteplatsen invid $12 (backen ner mot Halmstadsvégen)
Besiktning av yttertaken i samtliga hus
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Energideklaration utford
Tidigare ombyggd kontorstokal till 1&genhet S$12 séides
Besiktning av skyddsrum (MSB)

Foreningen utfor och planerar féljande atgédrder under de ndrmaste 5 aren:

Artal Andamal

2022
Renovering takfonster
Asbestsanering kailarutrymmen S12 och §14
Fasadrenovering
Nédbelysning i alla hus
Radonsanering
Oversyn av tviitstugan inleds

2023 Renovering av kallarplan
Stamspolning
Oversyn av hissar ev. byte av hisslinor och hissar
Byte av tvattmaskiner, torktumiare och torkskap

2024 Renovering av vindar
Omléggning av yttertak S14
Omléggning av yttertak S12
OVK-besiktning

2025 Omiaggning av yttertak S21

2027 Fonsterrenovering (kan komma att tidigareldggas)
Stamspolning
Hisskorgar, byte inredning,mm

MEDLEMSINFORMATION

Féreningen hade 128 (125) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsaret 2021 (2020).
Under éret har 15 bostadsrétter 6verlatits och 1 upplatits.

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, krikvm 85 103 87 68 75
Skuldséattning, kr/kvm 3328 3728 4368 4838 5414
Réntekanslighet, % 7 8 10 11 i3
Energikostnad, kr/kvm 235 224 224 218 227
Driftskostnad, krfkvm 604 554 472 468 470
Arsavgifter, krtkvm 563 548 540 534 530
Totala intakter, kr/kvm 728 707 702 679 688
Nettoomséttning, tkr 5090 4943 4896 4730 4793
Resultat efter finansiella poster, tkr ~-5090 -2002 -2651 -1844 -2 464
Soliditet, % 82 80 76 75 73
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Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhdil per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

S dttning:

Definition: Totala rintebirande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital 4r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for kostnadséndringar och andra behov.

Riintekinslighet:
Definition: 1 procentenhets rinteforindring av de totala riintebarande skulderna delat med de totala rsavgifterna

Varfor? Det 4r viktigt att veta om foreningens ekonomi ar kinslig for rinteforéndringar. Beskriver hur hjda réntor kan

paverka arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + viirme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingéng till att diskutera energi- och resurseffektivitet i foreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av foreningens I6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala drsavgifter per kv total boyta (Bostadsréttsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och virdet pa bostadsrétten. Dérfor dr det
viktigt att bedoma om rsavgiften ligger ritt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for

lag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 117 134729 0 2 255059 119 389 788
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 V] 0
Upplatelseavgifter, kr 20350075 0 2124618 22 474 693
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhalisfond, kr 1220529 0 -1211101 9428
S:a bundet eget kapital, kr 138 705 333 0 3 168 576 141 873 909"
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -22 881 354 -2 001 508 1211101 -23671761
Avrets resultat, kr -2 001 508 2001 508 -5089 568 -5089 568
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -24 882 862 0 -3 878 467 -28 761 329
S:a eget kapital, kr 113 822 471 0 -709 891 113112 580

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 2 350 000 kr samt ianspréktagande skett med 3 561 101 kr.

RESULTATDISPOSITION

Enligt freningens registrerade stadgar ér det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till fdreningsstimmans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregéende arsstdmma, kr -24 882 862
Arets resultat, kr -5 089 568
Reservation ill underhalisfond, kr -2 350 000
lansprakstagande av underhailsfond, kr 3561101
Summa till foreningsstdmmans forfogande, kr -28 761 329

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens férslag géllande extra reservation till underh&llsfond, kr -0

Balanseras i ny riakning, kr -28 761 329

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ckonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhdrande noter
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2021-01-01 2020-01-01
Resuitatrékning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning Not 1 5089 778 4 942 883
Rorelsekostnader
Qrif’c och underhdll Not 2 -7 386 182 -4 055 340
Ovriga externa kostnader Not 3 -125 793 -199 993
Personalkostnader och arvoden Not 4 =279 312 -274 531
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar -2 125 485 -2 105 510
Summa rorelsekostnader -9916 773 -6 635 374
Rérelseresultat -4 826 994 -1 692 491
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 13 241 9229
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -275 815 -318 245
Summa finansiella poster -262 574 -309 016
Arets resultat -5 089 568 -2 001 508

e
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Balansrékning 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byaggnader och mark Not 7 134 956 097 137 081 582
P&gdende nyanlaggningar Not 8 0 0
134 956 097 137 081 583
Summa anlaggningstillgdngar 134 956 097 137 081 582
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 150 17 978
Ovriga fordringar Not 9 1210 391 1023997
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 134 002 252 844
1 344 543 1294 819
Kassa och bank Not 11 1454 727 4441 322
Summa omsattningstillgéngar 2 799 270 5736 141
137 755 367 142817724

Summa tiligdngar

Q
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Bostadsrittsforeningen Virvelvinden

Balansrﬁkning 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 141 864 481 137 484 804
Yttre underhallsfond 9 428 1220 529
141 873 909 138 705 333
Ansamiad foriust
Balanserat resultat -23 671 761 -22 881 354
Arets resultat -5 089 568 -2 001 508
-28 761 329 -24 882 862
Summa eget kapital 113 112 580 113 822 471
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 7 000 000 17 000 000
7 000 000 17 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 16 311 314 9 351 397
Leverantorsskulder 188 550 285 165
Skatteskulder 349 524 340 668
Ovriga skulder Not 14 0 4 500
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 793 399 2013 523
17 642 787 11 995 253
Summa skulder 24 642 787 28 995 253
Summa eget kapital och skulder 137 755 367 142817 724

e
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden
2021-01-01  2020-01-01

Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -5 089 568 -2 001 508
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 2 125 485 2 105 510
Kassaflode fran Iopande verksamhet -2 964 083 104 003
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 136 872 -32 909
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -1 312 383 -1 116 503
Kassaflode frdn Iopande verksamhet -4 139 593 -1 045 409
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 -105 635
Kassafléde fran investeringsverksamhet 0 -105 635
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -3 040 083 -4 299 868
Inbetalda insatser 4 379 677 5 950 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 13395%4 1650 132
Arets kassaflode -2 799 999 499 088
Likvida medel vid drets borjan 5 460 501 4961413
Likvida medel vid drets slut 2 660 502 5 460 501

I kassaflddesanalysen medriknas féreningens avrikningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida med!en.e
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden
Redovisnings- och virderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen fér K2 &r att endast ny- ach tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart Gver nyttjandeperioden med 1,3 % av anskaffningsvérdet &rligen och total livslangd har
bedémts titl 120 ar frén fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 20-25 8r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 4,7 % av
anskaffningsvérdet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning inom 12 m&nader frén balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
L&nen #r av l8ngfristig karaktar och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhail
Reservering for framtida underh3ll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av foreningens
underh8llsplan. Avséttning och iansprikstagande fr8n underhalisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rakenskapséret 1 459 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet fér lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning paen

del placeringar.
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Bostadsrattsféreningen Virvelvinden
2021-01-01  2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Nettoomsédttning
Arsavgifter 3312 448 3 166 938
Hyror 1 669 508 1705 047
Bredband 93 060 90 547
Ovriga intdkter 183 022 54 109
Bruttoomsattning 5 258 038 5 016 641
Avgifts- och hyresbortfall -168 260 -73 758
5089 778 4 942 883
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 355 282 306574
Reparationer 430 318 332292
El 151 967 151 944
Uppvérmning 1 256 649 1204 191
Vatten 236 725 215 690
Sophamtning 162 443 152 294
Fastighetsforsakring 99 799 95 152
Kabel-TV och bredband 151 031 89 837
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 176 382 173 142
Férvaltningsarvoden 240 333 208 810
Tomtrattsavgald 518 100 489 300
Ovriga driftkostnader 46 051 20 312
Planerat underhéll 3561 101 615 803
7 386 182 4 055 340
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 16 058 28179
Administrationskostnader 44 730 38 592
Extern revision 20 875 20 625
Konsultkostnader 39 800 95 519
Medlemsavgifter 4 330 17 079
125 793 199 993
Not 4 Personatkostnader och arvoden
Arvode styrelse 194 400 188 902
Revisionsarvode 6 000 6 000
Ovriga arvoden 9 000 9 000
Sociala avgifter 65 793 64 066
Ovriga personalkostnader 4119 6 563
279 312 274531
Not 5 Rénteintikter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrikningskonto HSB Stockholm 997 729
Ovriga ranteintdkter 12 244 8 500
13 241 9229
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader {&ngfristiga skulder 273 465 312817
Ovriga rantekostnader 2 350 5428
275 815 318 245
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 153 614 771 152 013 771
Arets investeringar 0 1 601 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 153614771 153614771
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -16 533 189 -14 427 678
Arets avskrivningar -2 125 485 -2 105 510
Utgéende ackumulerade avskrivhingar -18 658 674 -16 533 189
Utgdende redovisat virde 134 956 097 137 081 582
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostdder 80 800 000 80 800 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 1 433 000 1433 000
Taxeringsvarde mark - bostédder 84 600 000 84 600 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 448 000 448 000
Summa taxeringsvirde 167 281000 167 281 000
Not 8 Piagiende nyanliggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 0 1 495 365
Arets investeringar 0 102 635
Justering omklassificering 2018 0 3000
Omklassificering till byggnad o -1 601 000
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden 0 [}
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4616 4 818
Avrékningskonto HSB Stockhoim 1205 775 1019179
1210 391 1 023 997
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda kostnader 134 002 252 844
134 002 252 844
Ovanstiende poster best3r av forskottsbetalda kostnader avseende kommande ritkenskapsdr samt
intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 3202 1834
SBAB 1451 525 4 439 488
1454 727 4 441 322

@
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Not 12 Skulder till kreditinstitut

Vilikorsdndr Nésta ars
Léneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering

SBAB 19531392 0,65%  2022-11-03 6311 314 37 028

SBAB 19531406 1,08%  2022-12-06 10 000 000 0

SBAB 19531422 0,85%  2023-08-15 7 000 000 0

23 311 314 37 028

Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg4 till 23126 174

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 000 000

Féreningen har i8n som forfaller till betalning inom ett & och &r att betrakta som korifristig skuld,
men foreningen har inte fér avsikt att avsluta [dnefinansieringen inom ett ar.

Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stélida for skulder till kreditinstitut 65 000 000 65 000 000

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av l&ngfristig skuld 16 311 314 9 351 397
16 311 314 9 351 397

Not 14 Ovriga skulder

Kailskatt 0 4 500
0 4500
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Férutbetalda hyror och avgifter 431178 417 827
Ovriga upplupna kostnader 362 221 1 595-696

793 399 2013523

Ovanstiende poster bestdr av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rikenskapsar samt skulder
som avser innevarande rikenskapsdr men betalas under néstkommande r.
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdmman i Brf Virvelvinden, org.nr. 769606-9611

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Virvelvinden for
rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfr att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremnas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisom frén
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter efler
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
fdrmagan att fortsatta verksamheten och aft anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfért revisionen entigt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I3mna en revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som uifdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentiga om de enskilt eller tillsammans rimfigen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina
uttatanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
tilt f5ljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intem kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontrofl som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn tili
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrefsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som Kan leda till betydande tvivel om féreningens
frmaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vésentiiga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhéllanden gdra att en frening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de undertiggande transaktionerna och
handelsema pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den intemna kontrollen som jag identifierat.

De fortroendevalda revisorernas ansvar

Vi har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mél &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resultat och stéfining.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Virvelvinden for rakenskapsaret 2021 enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi ar

samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
forlust. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
Vi tilstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget  €nligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar fillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret, &ndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och frvaltningen av
betréffande foreningens vinst eller friust. Vid forslag till utdelning féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortispande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
f6rsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o panagot annat st handlat i strid med bostadsratislagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen efler stadgarna.

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer aft
upptacka tgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, elter att ett férslag till dispositioner av freningens
vinst elter férlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn frén BoRevision professionelit omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller farlust grundar
sig framst pa revisionen av rikenskapema. Vilka filkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé revisorn frén BoRevisions
professionella bedmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situaion. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betr&ffande foreningens vinst eller firiust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattsiagen.

Stockholm den gl 6_ 2022
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