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Forvaltningsberiittelse

VERKSAMHETEN

Allmiint om verksamheten

Féreningen har till indamél att friimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i {Sreningens hus
upplata bostéder och lokaler at medlemmar till nyttjande utan begrdnsning i tiden. Upplételse kan dven
avse mark. Medlems ritt pd grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar
bostadsriitt kallas bostadsrétishavare.

Grundfakta om féreningen

Bostadsritisféreningen registrerades 2008-10-07.

Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2012-05-31.
Nuvarande stadgar registrerades 2019-03-13.

Féreningen utgdr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och dr enligt
regelverkel en dkia bostadsrittsforening.

Fastighetsfakta

Byggnaderna, som uppférdes pd tomtritten Stockholm Dorabella 2, av Veidekke Bostad AB
fiirdigstilldes under ar 2012. Adress ir Pelle Svanslos gata 1-3, Annedalsvigen 22 samt Tappvégen
35, 37. Byggnaderna bestér av tre flerbostadshus med mellan fem och sex vaningsplan.

Forsdkringar

Byggnaderna ir fullvirdesforsdkrad hos forsékringsbolaget Trygg-Hansa Forsiikrings AB.
Hemférsikringen bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna, bostadsritistilligget ingéir i
foreningens {astighetsforsikring.

Fér styrelsens arbete finns ansvarsforsakring tecknad hos férsikringsbolaget Trygg-Hansa
Forsdkrings AB.

Byggnader och ytor
Bostadsytan dr 5 470 kvm. Markarealen uppgar till 3 515 kvm,

Ligenhetsfordelning:

2rok 15t
3rok 15st
3-4 rok 11st
4rok 25st
5rok 2st
68 st

Forrad dr belidgna inom respektive ligenhet.

Parkering/garage
Baltichuset dér foreningen tidigare hyrde garageplatser fir nu rivet.

Dévarande styrelse fdr BRF Strandlycka i Annedal kom @verens med fastighetsdgaren Trifam om att
kunna erbjuda alternativa parkeringsplatser utomhus. Dessa parkeringsplatser ligger pd
Bullerbytorget, i gatuh6rnet Tappvigen / Annedalsvigen.

Dessa alternativa platser kommer att vara tillgéingligt under hela ombyggnationstiden av Baltichuset
som forvintas att pagd i cirka 4 &r frn 1 januari 2017. Dérefter kommer foreningen &terigen ha tiliging
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till garageplatser i nya Baltichuset. Parkeringsplatserna utomhus pa Bullerbytorget erbjuds till en
reducerad hyra p& 650 SEK/ménad,

Tomtritt

Marken innehas med tomtriitt genom ett tomirittsavtal med Stockholms kommun. Tomtréttens véirdeér
4r 2020. Avgilden giller ofdréndrat t o m 2030-09-30. Ev omférhandling av avgild pékailas senast ett
ar fore avgildsperiodens slut.

Fastighetens tekniska status

For fastigheten finns en 50-arig underhalisplan upprittad, som édrligen uppdateras av styrelsen, Planen
ligger till grund for foreningsstimmans beslut om reservering och ianspraktagande av fonderade medel
for yitre fastighetsunderhall.

Eftersom fastigheten dr nybyggd finns inga stdrre underhallsétgirder planerade inom de nérmaste fem
aren, utdver sedvanligt underhall.

Forvaltningsavtal

Fastighetsskotsel Cemi Férvaltning AB t o m 31 december 2019

Stadtjdnster Cemi Fdrvaltning AB t o m 31 december 2019

Tridgardsskotsel JG Triadgardsentreprenad AB t o m 31 maj 2019

Snérdjning JG Triadgirdsentreprenad AB 1 o m 31 maj 2019, ny leverantor Habitek AB

Ekonomisk férvalining Brf Ekonomen i Stockholm AB

Utdver ovan finns avial for olika underhélisuppdrag for hissar, ventilation och virme, avfallshantering
mm.

Medlemsinformation
Antal medlemmar vid drets slut: 112 (fz &r 1117).
Overlatelser under 4ret: 9 (fg 4r 9).

Antal beviljade andrahandsuthyrningar: 2 (fg ér 1).
Samtliga bostadsritter i féreningen var vid arets utging upplétna.
Overlatelse- och pantsittingsavgift tas ut enligt stadgar. Overlaiclseavgiften betalas av kiparen.

Samfiillighet
Féreningen ingdr i Agnes Cecilia Sopsug Samfillighetsforening, som skéter driften av
sopsugsaniiggningen.

Styrelse

Enligt féreningens stadgar ska styrelse bestd av ldgst tre och hdgst sju ledamdter med ingen eller
hégst tre suppleanter. Styrelsen har sedan ordinarie fireningsstimma den 2019-06-18 och dérpa
filjande styrelsekonstituering haft foljande sammansiittning:

Anna Lena Jorring Ledamot, omvald, Ordftrande

Malin Lenngren Ledamot, omvald, utemiljé- och fastighetsansvarig
Elin Forsberg Ledamot, nyvald, miljéramsansvarig

Farideh Chizari Ledamot, nyvald, sekreterare

Nyosha Alikhani Ledamot, nyvald, kommunikationsansvarig

Ulrika Malmberg Ledamot, nyvald, kass6r

Féreningens firma tecknas, forutom av féreningens ledamdéter, av tva ledaméter i forening.

(i @01
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Styrelsen har under dret sammantrétt vid 12 tillfillen:
10 protokollfirda styrelsemdten

1 konstituerande styrelsemote

1 budgetmate

Revisorer
Martin Rana, Ordinarie revisor, Parameter Revision AB.

Valberedning
Fredrik Jorring och Carina Wahlstrdm.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Styrelsens forvaltningsberiittelse
En luftinjustering har gjorts i alla ligenheter for att Sverlag forbittra luftfldden i alla tre fastigheterna.

Luftinjusteringen genomfordes i mars 2019,

Det har startats en arbetsgrupp f6r utemiljdn dér en representant frin styrelsen var med tillsammans med
intresserade medlemmar frin féreningen, Frimsta syftet med arbetsgruppen var att frbittra vér utemiljo
som inte har atgirdat sedan husen byggdes 2012. Ett annat var att 8ka trivseln i var ndrmiljé och dven
anviindandet av véara innergérdar.

Under 4ret har vi omférhandlat ndgra av véra befintliga avtal. Styrelsen har dven byt leverantdr for
utemiljén till Habitek samt den tekniska forvaltningen till Nordstaden. Habitek tog tver ansvaret fr
skotseln av utemiljon, sndrdjning samt sandning fr o m 1 september. Avtalet med Nordstaden borjar
gélla fr o m 1 januari 2020. Vi har dven bytt stédfirma till ProStid AB med start fr o m 1 januari 2020.
Styrelsen kommer ven fortséttningsvis kontinuerligt att se dver befintliga avtal och omftrhandla avtal
dér vi ser ett behov.

Vi har skrivit ett tilliggsavtal med Stockholms Stad giillande tomtrétten som géller t o m 30 september
2030.

Styrelsen tog under varen fram ctt forslag pd uppdaterade trivselregler, som direfter godkindes av
ArsstAmman i juni. Vi gjorde dven ett vilkomstbrev som delades ut till samtliga medlemmar efter
stimman med de nya trivselreglerna bifogade. [ samband med det, informerades dven alla medlemmar
om hur fdreningen hanterar personuppgifter enligt Dataskyddsforordningen (2016/679/EG).

Med start fr o m augusti har alla nya medlemmar fitt vilkomstbrev, trivselreglerna, vara stadgar samt
information om hanteringen av personuppgifter genom ett personligt besok frén styrelsen nér de flyttar in
i foreningen. Vi skickar numera #ven ett inflyttningsbrev via ¢-mail i samband med att koparna har
godkints som medlemmar. Brevet innehéller bland annat svar pd de mest frekventa fragor som vi i
styrelsen brukar f& av nya medlemmar innan tillirddet.

Vi introducerade sommar-jour fr styrelsen. Nigra av oss har sinsemellan fordelat styrelseansvaret
mellan sig under sommarménaderna juni, juli och augusti. Detta for att sikerstéila att det alltid finns en
styrelsemedlem tillgéinglig under den perioden for vara medlemmar och leverantdrer. Den ansvariga
styrelsemedlemmen l#ser, besvarar samt atgiirdar de mail som kommer till styrelsemailen.

Under sommaren har féreningen haft inspektion fran Miljoforvaltningen géllande vér egenkontroll av
fastigheterna inom féljande omréden:

Léangsiktig planering och underhdll, felanmdlan och akuta fel/skador, inflyitning och renovering, “
energihushdlining, buller, ventilation, inomhustemperatur, legionella, radon, fuki och mogel, skadedjur Ef/,i\

och avfallshaniering.
(: {/(i
’,ﬁ : ",
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Mycket tack vare av det arbete som styrelsen paborjade under 2019 gjorde att vi fick godként inom de
flesta omréden, férutom féljande anmérkningar;

Radonmditning. Den radonmétning som tidigare har genomforts i véra fastigheter var inte korrekt utférd
och dérfér kommer vi att gira en ny mitning under forsta kvartalet 2020.

Information till boende och skéiselregler. Eftersom detta har varit ett mycket eftersatt omréde fran
styrelsens sida fick vi en anmirkning. T och med att vi hade bétjat gbra férindringar under sommaren
2019 och #iven kunde visa vad vi hade planerat att giira for att forbittra informationsflodet till alla
boende samt nyinflyttade, behdvde vi inte rapportera tillbaka till Miljéforvaliningen efier att
forandringarna var genomftrda.

Insamiing av grovavfall. Fastighetsfigare inom Stockholm Stad ska erbjuda boende att fa grovavfall
hiimtat vid fastigheten minst tvd génger &rligen. Detta har saknats hos oss och det dr nu dtgfirdat da vi har
haft container pa plats i oktober 2019, Styrelsen kommer se till att det finns en container att limna
grovaviall i vid tva tillfillen varje dr med start frdn 2020.

Under hosten har vi i styrelsen fifimst arbetat med att ta fram en ny hemsida som ska hjélpa oss att
snabbare och bittre kunna kommunicera med alla medlemmar. Vi kommer i samband med lanseringen
av den nya hemsidan inte ldngre dela ut info-brev i pappersformat i allas brevlddor, forutom nér det
giller kiinslig information samt kallelse till arsstimman. Vi har valt att gora det for alla enkelt ska hitta
information och anvindbara dokument p3 vér hemsida, samt ur ett miljéperspektiv. Alla mediemmar har
md&jlighet att prenumerera pa nya inligg som publiceras pd hemsidan och dérigenom fa kontinuerlig
information fién styrelsen direkt i sin e-mail.

Sedan oktober 2019 har styrelsen aktivt birjat att arbeta med det systematiska brandskyddsarbetet och
numera genomfors brandskyddskontroller i vara fastigheter varje kvartal. En behdrig serviceman
kommer, utbver vara egenkontroller, att kontrollera vara fastigheter samt dokumentationen for vért
systematiska brandskyddsarbete for att sdkerstilla att alit foljer de riktlinjer och lagkrav som finns.

Styrelsen har dven under hésten arbetat fram nya riktlinjer kring andrahandsuthyrning i vér ftrening,
som giller tillsammans med véra stadgar och trivselregler.

Efter sommaren borjade styrelsen tillsammans med en extern leverantdr ta fram var nya underhéllsplan.
Underhallsplanen beskriver alla underhalisatgirder som ligger inom styrelsens, men dven foreningens,
ansvarsomriden. Planen striicker sig 50 &r framét i tiden och innehdller #ven den detaljerade ekonomiska
data for kommande underhall som styrelsen behdver kidnna till for att kunna budgetera foreningens
kommande kostnader. Det 4r dérigenom ett mycket viktigt styrdokument for den nuvarande och
kommande styrelser i var férening. Planen 13g séledes till grund for styrelsens budgetarbete infor 2020
och kommer att anvindas fven fortsittningsvis.

Styrelsens budgetarbete kommer hddanefter att ske drligen under okiober - november manad. I samband
med det kommer styrelsen att besluta om ménadsavgiften ska héjas for kommande &r eller om den ska
vara kvar pd samma nivd som innevarande ir.

Under november anlitade styrelsen en extern leverantSr for att gora en ny energideklaration, eftersom
den tidigare gjordes n#r systemen inte var helt i fas och dérfor kan ha gett ett missvisande resultat. Var
energiklassning faststélldes till C i den nya energideklarationen, vilket dr en forbéttring mot vér tidigare
klassning.

Fireningens ekonownii

1 styrelsens uppdrag ingar att planera underhdll och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens
Arsavgift samt se till att ekonomin dr god. Via drsavgiften ska medlemmarna finansiera kommande
underhdll, dirfor gor styrelsen en budget som ligger till grund for dessa beriikningar. Féreningen ska
verka enligt sjilvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver &ren beroende pa olika atgérder.

*’K_ﬂ/w (/zé’&
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Resultatet visar, i enlighet med budget, ett underskott beroende p4 att foreningen tillimpar rak
avskrivning, En fortsatt god ekonomi #r till stor del beroende av hur marknadsréntorna och
fastighetens taxeringsvirde utvecklas samt i vilken omfattning medlemmarna bidrar med egna
arbetsinsatser {or att hilla skotsel- /underhiliskostnaderna nere och didrmed rsavgifterna.

Foreningen behdver inte ta ut avgifter for att fullt ut ticka upp for den héjda avskrivningen i
forhallande till foreningens ekonomiska plan. Foreningen behdver ta ut arsavgift for, for att kunna
betala sina 16pande rikningar och for att kunna gora en avsétining for framtida underhallskostnader.

I resultatet ingfr avskrivningar vilket #r en bokforingsméssig virdeminskning av féreningens
fastighet och den posten pdverkar inte likviditeten.

I kassafltdesanalysen Aterfinns mer information om érets likviditetsflode. Det likviditetverskott som
foreningen far in under &ret kommer att anvéindas till framtida investeringar och underhéllsitgirder pd
fastigheten.

Arsavgifter

I BRF Strandlycka i Annedal tillimpades individuella kapitalinsatser vid upplatelsen. For att inte dver
tiden orsaka orittvisor mellan de som betalat en extra kapitalinsats och Gvriga samt for att mdjliggtra
for foreningen att pa bista sitt hantera sin dvetlikviditet skall arsavgiften bersknas med hijilp av tvé
skilda andelstal. Andelstal ett motsvarar rintekostnaden pa ldgenhetens andel av ursprungligt 1an och
andelstal tva driftkostnader, m m.

Efter att ha antagit budget for det kommande verksamhetsdret 2020 har styrelsen beslutat att hija
ménadsavgifterna med 3% (féregiende r ingen hdjning). Arsavgifterna uppgr i genomsnitt till 654
(fSregfiende ar 635 kr) per kvm.

Ingen héjning har gjorts av hyran for parkeringsplatser.

Individuell miitning

Foreningen tillimpar individuell métning av hushéllsel och uppvirmning av varmvatten. Kostnaden
aviseras kvartalsvis i efterskott och ska betalas samtidigt med manadsavgiften f6r januari, april, juli
och oktober. Betalningsskyldig dr den som bor i ligenheten den ovan angivna méinaden i respektive
kvartal.

Flerarsiversikt 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift bostadsritter, kr/kvm 635 635 635 635 637
Sparande, kr/kvm 120 165 189 136 96
Driftkostnader, kr/kvm 488 542 514 581 610

Fastighetsel, kr/kvim 74 62 58 56 57
Uppvirmning, kifkvm 72 73 71 76 68

Vatten, kr'kvm 20 19 18 17 16
Avskrivning, kr/kvm 371 371 371 371 37
Rintekostnader, kr/kvin 64 59 66 132 144
Genomsnittlig [aneriinta, % 1,14% 1,03% 0,89% 1,88% 2,0%
Laneskuld, kr/kvm 5644 5713 5827 5896 5999
Yitre underhillsfond, tkr 913 835 6638 501 334
Nettoomstttning, tkr 4314 4300 4 266 4582 4 580
Resultat efter finansiella poster, tkr -1373 -1126 -993 -1285 -1 502
Soliditet, % 84 84 83 83 83

*Kassafladet frin den (opande verksamheten/kvin BOA. Sparandet behovs for ait klara framtida investeringsbehov, reinvesteringar eller

extraordindra kostnadsokningar
A 7
s M
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Forandringar i eget kapital Mediems- Yitre under-  Ansamlad

insatser hdllsfond forlust

Vid érets brjan 169 545 000 835 000 -6 998 875
Avsiittning till yttre underhillsfond 164 000 -164 000
Overfiring frén yttre underhallsfond -86 428 86 428
Arets resultat -1 561 679
Vid drets slut 169 545 600 912 572 -8 638 126
Dispositioner betriffande vinst eller forlust Belopp i o
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende medel:
balanserat resultat -7 076 447
arets resultat -1 561 679
Totalt -8 638 126
disponeras for
avsittning till yttre underhallsfond 164 000
dverforing fran yttre underhallsfond -218 834
balanseras i ny rikning -8 583 292
Summa -8 638 126

Vad betriiffar foretagets resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tilthérande bokslutskommentarer,

Resultatriikning
Belopp | kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rirelseintikter
Nettoomsiittning 2 4314 235 4 300 340
Ovriga rérelseintikter 3 12 900 17 071
4327135 4317 411
Rérelsekostnader
Driftkostnader 4 -2 855 724 -2 571 368
Ovriga forvaltningskostnader 5 -490 667 =393 511
Personalkostnader § -163 877 -131 420
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 7 -2028 110 -2 028 110
Rérelseresultat -1 211 243 -806 998
Resultat frin finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter - 5712
Rintekostnader och liknande resultatposter -350 437 -324 836
Resuliat efter finansiella poster -1 561 680 -1 126 122
Resultat fore skatt -1 561 680 -1126 122
Arets resultat -1 561 680 -1126 122
\ ‘%\ /(‘r:;
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 8 190345518 192 373 628
190 345 518 192 373 628
Summa anliiggningstillgingar 190 345 518 192 373 628
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 48 957 66 949
Ovriga fordringar 24 631 24 601
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 441 508 407 434
515094 498 984
Kassa och bank 2 669 956 2747047
Summa oms#ttningstillgngar 3 185052 3246031
SUMMA TILLGANGAR 193 530 570 195 619 659
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 169 545 000 169 545 000
Fond for yttre underhail 912 572 835 000
170 457 572 170 380 000
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -7 076 447 -5 872752
Arets forlust -1 561 680 -1126 122
-8 638 127 -6998 874
Summa eget kapital 161 819 445 163 381 126
Léngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 19 30 375 000 30 750 000
30375000 30 756 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 500 000 500 000
Forskott fran kunder 4524 4524
Leverantdrsskulder 267 555 515939
Ovriga skulder 14 188 -
Upplupna kostnader och frutbetalda intikter i1 549 858 468 070
1336125 1488 533
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 193 530 570 195 619 659
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den lipande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1561 680 -1126 122
Tusteringar fiir poster som inte ingdr i kassaflgdet, m m 2028 110 2028 110
Kassaflide frin den lépande verksamheten 466 430 901 988
Kassaflode fi-an fordndringar i rorvelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av r8relsefordringar -16 113 -47 (54
Okning{-+)/Minskning (-) av rorelseskulder -152 408 237 206
Kassaflide frin den lépande verksamheten efter 297 909 1092 140
firiindringar av rérelsekapital
Investeringsverksamheten
Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Amortering av lneskulder -375 000 -625 000
Kassaflide frin finansieringsverksamheten -375 000 -625 060
Arets kassafléde =77 091 467 140
Likvida medel vid drets birjan 2 747 047 2279 907

Likvida medel vid drets slut 2 669 956 2 747 047
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Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.

Allmiinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rad
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2-reglerna). Om inte annat framgér &r de tillimpade
principerna oftriindrade i jimfbrelse med foregdende ar.

Virderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsiittningar och skulder har viirderats till anskaffningsviirden om inget annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Materiella anliggningstillgdingar

Materielia anliggningstillgingar redovisas som tillgéng i balansriikningen nir de pa basis avtillginglig
information #r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innchavet tillfaller foretaget
och att anskaffhingsviirdet foir tillgdngen kan berfiknas pd ett tillforlitligt sétt,

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter lfiges till anskaffningsvérdet till den del tillgdngens prestanda forbittras i forhdllande till
den niva som gillde di den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.

Tomtriitten
Fastigheten uppléts med tomtritt av Stockholms kommun.

Fond for ytire underhall
Reservering for framtida underhall av fSreningens fastighet sker enligt foreningens stadgar. Avsitining till fonden
sker genom resultatdisposition och baseras p& freningens underhéllsplan nér sddan har uppriittats,

Inkomsts-/fastigheiskatt
Féreningen ir et privatbostadsfiretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

I en bostadsrittsfSrening #r kapitalintikter skattefria till den del de #r hénfSrliga till fastigheten. Beskattning sker
av andra kapitalintikter, samt i firekommande fall for verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning, Efter
avrikning av eventuellt befintligt skattemiissigt underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Fastighetsskatt/-avgifi

Fastigheten har #satts virdear 2012, Enligt nu gillande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad frin
fastighetsavgift avseende bostider fr.o.m. frsta &ret efter véirdedret. Detta giller under femton &r. Féreningen
kommer inte att betala nigon fastighetsavgift under dren 2013 till och med 2027,

Uppskjuten skatt

Fastighetsinnehavet har ett redovisat anskaffningsvirde som dverstiger det skattemé#ssiga viirdet med 21 547 770
kronor, Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna skatteskulden forfaller till
betalning den dag bostadsritisfreningen Gverliter fastigheten till ndgon annan. D syftet med
bostadsrattsforeningen Hr att upplita bostadsligenheter och lokaler utan begrénsning i tiden &t sina medlemmar,

virderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor.

'
M

Fordringar

Fordringar #r redovisade till anskaffningsviirde minskat med eventuell nedskrivning.

! .
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Avskrivningsprinciper for byggnader

Avskrivningar sker enligt en 100-arig linjir avskrivningsplan och grundar sig pa byggnadernas anskaffningsviirde
och beriiknade ekonomiska livslingd. Byggnaden kommer att vara helt avskriven dr 2113, For tvriga
anliggningar sker avskrivning mellan 5 - 25 ar.

Not 2 Nettoomsiittning

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter 3475698 3475698
Hyror 356 200 358 150
Individuell métning, tappvarmvatten 312 549 296 846
TriplePlay 163 200 163 200
Ovriga intiikier 6588 6 446
Nettoomsiiftning 4 314 235 4 300 340
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga intikter 12 900 17 071
Summa dvriga intidkter 12 900 17071
Not 4 Driftkostnader
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskotsel och lokalvird 197 222 270 615
Snérdjning 66 895 39 820
Hisskostnader 120 598 106 791
Reparationer och underhéil 70 365 86 526
Underhall 218 834 43 750
El 406 028 338 046
Uppvirmning 394 773 400 315
Vatten 107 122 105 330
Sophémtning 145 843 102 622
Fastighetstrsikring 63 565 59 409
Tomiriittsavgift, Svriga avgifter 736 200 736 200
KabelTV, Bredband 191 388 230 108
Individuell métning 43 712 42 146
(wiriga fastighetsskotseltjinster 93 179 9 690
Summa driftkoestnder 2855724 2 571 368
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Hyra parkeringsplatser 256 432 250 744
Farvaltningskostnader 126 145 119 658
Féreningsaktiviteter 21284 561
Forbrukningsinvetarier 23 697 -
Ovriga forvaltningskostnader 63 109 22 548
Summa 490 667 393 511
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Not 6 Personalkostnader
Féreningen har inte haft nigon anst4lld under rikenskapsdret. Utbetalningen avser arvode framtagande
av ny hemsida, samt styrelsearvoden, inkl sociala avgifter,

Not 7 Avskrivningar av anliggningstillgingar

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Byggnader . 2028 110 2028110
Summa avskrivningar 2028 110 2028 11¢
Not 8 Byggnader

2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden:
~Vid drets bérjan 202 811 000 202 811 000

202 811 000 202 811 000

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid &rets bérjan -10 437372 -8 409 262
-Arets avskrivning enligt plan -2028 110 -2028 110

-12 465 482 -10437372
Redovisat viirde vid arets slut 190 345 518 192 373 628
Taxeringsviirde byggnader, bostdder: 101 000 000 95 000 000
Taxeringsvirde mark, bostiider: 61 000 000 48 000 000

162 000 000 143 060 000

Fireningen har ett redovisat anskaffningsviirde som dverstiger det skattemiissiga med
21 547 770 kroner. Fireningen har i och med det en uppskjuten skatieskuld, Om foreningen skulle sélja fastigheicn uppstér
det en skatt. D4 foreningen inte har for avsikt att silja fastigheten véirderas den uppskjutna skatten till 0 kronot.

Fastigheten #r uppliten med tomtriitt av Stockholms kommun.

Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2019-12-31 2018-12-31
Garagehyra 1:a kvartalet 65 140 64 108
Tomtrittsavgiild 1:a kvartalet 184 050 184 050
Ekonomisk forvaltning; 1:a kvartalet 21 966 21619
Fastighetsfirsiikring 50129 46 855
Bredband 26 417 38351
Individuellt uppmitta forbrukningar 24 111 23715
Ovriga upplupna intékter 69 695 28 736
Redovisat viirde vid arets slut 441 508 407 434

.
e



Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Nordea, rinta 0,900 %  bundet till 2022-03-16 5650000 5 650 000
Nordea, rinta 1,269 %  bundet till 2023-01-18 11925 000 12 300 000
Nordea, tinta 1,250 %  bundet tili 2021-11-17 13 300 000 13 300 000

30 875 000 31250 000
-kortfristig del av Hngfristig skuld -500 000 -500 000
Redovisat viirde vid arets slut 30375000 30 750 00¢
Stillda siikerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 40 000 000 40 000 000

40 000 600 40 000 000
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rinfor 39765 17673
Upplupen elkostnad 30 819 40 017
Upplupen uppvirmningskostnad 49923 54 330
Upplupen vattenkostnad 26 910 -
Upplupen revisionskostnad 18 000 18 000
Forskottsaviserade hyror och avgifter 319592 338 050
Ovriga upplupna kostnader 64 849 -

Redovisat viirde vid drets slat 549 858 468 070
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Strandlycka i Annedal
Org.ar, 769619-3965

Rapport om Arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r Brf Strandlycka i
Annedal for &r 2019,

Enligt var uppfalining har drsredovisningen uppriittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
riittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflde foir
aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen & forenlig
med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker d4rfor att fireningsstimman faststitller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uftalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed 1 Sverige, Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare 1 avsnittet "Revisorns ansvar", Vi #r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat 4r tille#ckliga och
#indamalsenliga som grund fir véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 8t styrelsen som har ansvaret fr att vsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt 8rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fir den interna kontroll som den beddmer
#r nbdvindig for ait uppriita en drsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktighcter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedtmningen av Toreningens forméga att forisitta verksamheten.
Den upplyser, niir s dr tillimpligt, om firhallanden som kan
phverka formagan att fortstitta 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

Vara mal ir att uppnd en vimbig grad av sikerhet om huravida
arsredovisningen som hethet inte innehiller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd ocgentligheter eller misstag,
och att [imna en revisionsberiittelse som innehdller vira uttalanden.
Rimlig sikethet &r en hidg grad av sikerhet, men fr ingen garanti for
att en revision som utfbrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara viisentlige om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan frviintas paverka de ekonomiska beslut som
anviindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt
omdiime och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfir granskningsatgérder bland annat utifrdn
dessa risker och inh#imiar revisionsbevis som dr tillréickliga och
andamélsentiga for att utgéra en grund for véra nftalanden. Risken
fir att inte upptiicka en visentlig felaktighet till folid av
oegentligheter dr hidgre @n for en vésentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta apgerande i maskopi,
forfalskning, avsikttiga utelimnanden, felaktig information eller
sidosédttande av intern kontroli.

« skaffar vi oss en firstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r ldmpliga med hinsyn tll
omstindigheterna, men inte fr att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

» utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprineiper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om #mpligheten i att styrelsen anvéinder
antagandet om fortsalt diift vid upprittandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inh#mtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhdllanden som
kan leda tiHl betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsiitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberiittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
viisentliga ostikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningas &r
ofillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen, Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmitas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhatlanden gtra att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar vi den Svergripande presentationen, strukiuren och
innehallet i rsredovisningen, diribland upplysningaina, och om
Arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héadelsema pa efi sétt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfaitning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méiste ocksd
informera om betydelsefulla jakitagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt [agar och andra férfattningar

Utialanden

Uttver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfirt en
revision av styrelsens firvaltning for Brf Strandlycka i Annedal f6r
ar 2019 sami av forslaget till dispositioner betriiffande foreningens
vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att foreningssiimman behandlar frlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledambter
ansvarsfrihet {Ur rikenskapséret.

Grund for uftalanden

Vi har uifort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs nérmare 1 avsniltet "Revisorns ansvar”.
Vi #r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god reviserssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort viirt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhémtat #r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fir véra ultalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, Vid forskag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r
forsvarlig med hinsyn tifl de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p4 storleken av fiireningens egna
kapital, konsolideringshehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och frvaliningen
av foreningens angeliigenheter. Detia innefatiar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation #r utformad sé att bokfbringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeliigenheter
tvrigt kontrolteras pa etf betryggande siitt. .

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, §r att inhfimta revisionsbevis fir att med
en rimlig grad av siikerhet kunna bedma om ndgon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

+ foretagit ndgon étgird cller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* phndgot annat sitt handlat i strid med bostadsriittslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska fSreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av frslaget tilt dispositioner av
foreningens vinst eller frlusi, och difrmed vart uttalande om detta,
#r att med rimlig grad av siikerhet beddma om firslaget dir forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet & en hg grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfirs entigt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fdreningens vinst clfer forlust infe 4 forenligt
med bostadsritislagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen ay
forvaltningen och firslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frfimst p revisionen av rikenskapema.
Vilka tillkommande granskningsitgiirder som utfors baseras pa var
professionella beddémning med utgngspunkt I risk och viisentlighet.
Det innebdr att vi fokuserar granskningen p s&dana dtgérder,
omréiden och forhallanden som #r viisentliga fir verksamheten och
dir avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och prisvar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgiirder och andra forhallanden som #r
relevanta for vart uitatande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uitalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande
foreningens vinst eller firlust har vi granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den '8 maj 2020
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