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Férvaltningsberiittelse

Allmiint om verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta
bostéder och lokaler &t mediemmar till nyttjande utan begriinsning f tiden. Upplételse kan dven avse mark.
Medlems rétt pd grund av sddan upplatelse kallas bostadsriitt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsritishavare.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 2008-10-07.

Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2012-05-31,

Nuvarande stadgar registrerades 2015-02-09. Nya stadgar #r under registrering hos Bolagsverket.,

Foreningen utgdr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och dr enligt regelverket en dkta
bostadsrittsforening,

Fastighetsfakta

Byggnaderna, som uppfordes pé tomtritien Stockholm Dorabella 2, av Veidekke Bostad AB firdigstilides under
8r 2012. Adress 4r Pelle Svanslos gata 1-3, Annedalsviigen 22 och Tappviigen 35-37. Byggnaderna bestir av tre
flerbostadshus med mellan fem och sex vaningsplan.

Forsikringar
Byggnaderna #r fullviirdesforsiikrad hos forsikringsbolaget Trygg-Hansa Forsdkrings AB. Hemforsikringen
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, bostadsréttstilligget ingr i foreningens fastighetsforsdkring,

For styrelsens arbete finns ansvarsforsiikring tecknad hos forsélaingsbolaget Trygg-Hansa Forsikrings AB.

Byggnader och ytor
Bostadsytan dr 5 470 kvm. Markarealen uppgér tiil 3 515 kvm.

Léagenhetsfordelning:

2rok  15st
3vok 15t
3-4 rok 11 st
4rok 25st
Srok _2st

68 st

Forrad 4r beligna inom respektive ligenhet.

Parkering/garage
Baltichuset dir foreningen tidigare hyrde garageplatser #r nu rivet,

BRF Strandlycka kom overens med fastighetsigaren om att kunna erbjuda alternativa parkeringsplatser utomhus.
Dessa parkeringsplatser ligger pa den s.k. grusparkeringen i gatuhémet Tappviigen / Annedalsviigen,

Dessa alternativa platser kommer att vara tillgingligt under hela ombyggnationstiden av Baltichuset som
forvéintas att pAgh i cirka 4 &r fién 1:a januari 2017. Ddrefter kommer foreningen &terigen ha tiliging till
garageplatser i nya Baltichuset.

Parkeringsplatserna utomhus p& grusparkeringen erbjuds till en reducerad hyra pd 650 SEK/ménad.

Tomtritt

Marken innehas med tomtriitt genom ett tomtréitisavtal med Stockholms kommun, Tomtréttens virdedr dr 2012,

Avgiilden giller oftrindrat t.o.m. 2021-06-30, Ev. omfirhandling av avgtild pakallas senast ett &r fore
avgildsperiodens slat.

Fastighetens {ekniska status
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Fér fastigheten finns en 30-arig vard- och underhallsplan upprittad som &rligen uppdateras av styrelsen. Planen
ligger till grund for forenmgsstammans beslut om reservering och ianspraktagande av fonderade medel for yttre
fastighetsunderhall.

Eftersom fastigheten 4r nybyggd finns inga stdire underhllsatgard planerad inom de ndrmaste fem aren.

Firvaltningsavtal

Fastighetsskotsel - Cemi Forvaltming AB

Stidtjanster - Cemi Forvaltning AB

Tridgardsskotsel - Jansson Grubb Tridgérdsentreprenad AB
Snéréjning - Jansson Grubb Trddgardsentreprenad AB
Ekonomisk forvaltning - Brf Ekonemen i Stockholm AB

Utéver ovan finns avtal for olika underhallsuppdrag for hissar, ventilation & virme, sophantering mm.,

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid drets slut: 111 (fg. ér 110).

Overlatelser under aret: 9 (fg. & 15).

Antal beviljade andrahandsuthyrningar, 1

Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid rets utgéing upplétna.

Overlételse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgifien betalas av kisparen.

Samfhllighet
Foreningen ingdr i Agnes Cecilia Sopsug Samfillighetsforening, som skéter driften av sopsugsanliggningen.

Styrelse

Enligt foreningens stadgar ska styrelse bestd av ligst tre och hogst sju ledamdter med ingen eller hogst tre
suppleanter. Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstdimma den 2018-06-04 och dirpa foljande
styrelsekonstituering haft foljande sammansétining:

Malin Lenngren Ordforande

Lena Hovland Ledamot, kassdr
Anders Engstrom Ledamot, sekreterare
Kristian Belak Ledamot

Anna-Lena Jorring Ledamot

Foreningens firma tecknas, forutom av foreningens ledamater, av tvé ledamdter i forening.
Styrelsen har under &ret hallit 12 protokollférda sammantréden.

Vid en extra foreningsstimma 201 8-09-23 antogs nya stadgar, som #innu inte blivit registrerade av Bolagsverket.

Revisorer
Ordinarie revisor, Martin Rana, Parameter Revision AB.

Valberedning
Fredrik Jotring och Carina Wahlstrim,

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

OVK

En OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) genomfordes under 2018 med godként resultat, men
undersbkningen totalt sett visar p& niigot ojdmna lufifloden i véra hus.Ddrfor kommer luftfdlden att justeras under
borjan av 2019 for att generellt forbittra inomhusklimatet for alla i Brf Strandlycka.

Styrelsen kommer att genomfora en &versyn av utemiljon under 2019. Det kommer &ven att ske en
lekplatsinspektion under varen 2019.

Boappa
V1 har under sommaren skaffat appen Boappa for att kunna kommunicera enklare och snabbare med véra

g
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medlemmar. Via appen kan medlenunarna ldsa och kommentera inldgg, se kalender for viktiga hindelser och
skicka meddelanden till styrelsen och varandra. I dagsliget har 44 mediemmar ansluotit sig till var forening i
Boappa.

Fiireningens ekonomi

I styrelsens uppdrag ingér ait planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststiilla foreningens drsavgift
samt se till att ekonomin ér god. Via arsavgiften ska medlemmarna finansiera kommande underhall, darfor gor
styrefsen en budget som ligger till grund fér dessa berikningar. Foéreningen ska verka enligt
sjélvkostnadsprincipen och resultatet kan variera &ver dren beroende pa olika atgirder.

Resultatet visar, i enlighet med budget, ett underskott beroende pa att foreningen tillampar rak avskrivning fr om
2015-01-01. En fortsatt god ekonomi #r till stor del beroende av hur marknadsrénterna och fastighetens
taxeringsviirde utvecklas samt i vilken omfatining medlemmarna bidrar med egna arbetsinsatser for att hiila
skotsel-sunderhiliskostnaderna nere och ddrmed &rsavgifterna.

Foreningen behover inte ta ut avgifter for att fullt ut ticka upp for den hojda avskrivningen i furhéllande till
fsreningens ekonomiska plan, Foreningen behover ta ut drsavgift for, for att kunna betala sina lopande rikningar
och fér att kunna gora en avsittning for framtida underhéllskostnader.

Arsavgifter

I Brf Strandlycka i Annedal tillimpades individuella kapitalinsatser vid upplételsen. For att inte Gver tiden orsaka
oriittvisor mellan de som betalat en extra kapitalinsats och dvriga samt for att mdjliggtra for foreningen att pa
béista satt hantera sin Sverlikviditet skall arsavgifien beridknas med hjilp av tvé skilda andelstal. Andelstal ett
motsvarar rintekostnaden p# ligenhetens andel av ursprungligt 1dn och andelstal tva driftkostnader, m.m.

Efter att ha antagit budget for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att inte hdja
manadsavgifterna. Arsavgifterna uppgér i genomsnitt till 635 kr per kym.

Individuell mdtning

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

Verksamheten

Flerarsoversildt 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift bostadsritter, kr/kvm 635 635 635 637 623
Driftkostnader, kr/kvin 542 514 581 610 507
Avskrivning, ke/kvin 371 371 37 371 371
Rantekostnader, kr/kvin 59 66 132 140 193
Avsiittning till yitre underhdllsfond 31 31 31 31 31
Lén, ke/lovm 5713 5827 5 896 5999 6 045
Underhéllsfond 835 000 668 000 501 000 334 000 167 000
Nettoomsittning 4300340 4265650 4582316 4580465 4313952
Resultat efter finansiella poster -1 126 122 2993 320 -1284607 -1502183 -1540954
Kassaflde, lopande verksamhet 1092 140 1034790 743 503 525 946 487 156
Soliditet, % g4 83 83 83 83
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Forindringar i eget kapital

412)

Medlems- Yitre under- Ansamiad
insaifser hiillsfond Jorlust
Vid &rets borjan 169 545 000 668 000 -5705752
Avsiittning till yttre underhallsfond 167 000 -167 000
Avets resultat 1126122
Vid drets shut 169 545 000 835 000 -6 998 874

Dispositioner betriffande vinst eller forlust

Belopp i kr

Styrelsen foresir att till furfogande stende medel:
balanserat resultat
arets resultat

Totalt

disponeras for

avsitining till yttre underhalisfond
overforing frdn yitre underhéllsfond
balanseras i ny rikning

Summa

-5 872752
-1126 122

-6 998 874

164 000 .
-86 428
-7076 446

-6 998 874

Vad betriffar foretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med {illhorande bolslutskommentarer.
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Resultatrikning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2007-12-31

Rireiseintiikier

Nettoomsitining, 2z 4300 340 4265 650

Ovriga rorelseintilcter 3 17 071 36 657

4317 411 4 302 307

Rorelsekostaader

Driftkostnader 6 -2 964 879 2 812 426

Personalkostnader 4 -131420 -85 264

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 3 2028 110 2028 110

Rérelseresultat -806 998 -633 523

Resultat frédn finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 3712 3613

Rintekostnader och liknande resultatposter -324 836 -363 410

Resultat efter finansiella poster -1 126 122 -993 320

Resultat féire skatt -1126 122 -993 320

Arets resultat -1 126122

-993 320
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Muaterielln anliiggningstillgingar

Byggnader 8 192 373 628 194 401738
192 373 628 194 401 738

Summa anliggningstillgdngar 192 373 628 194 401 738

Omsitiningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 66 949 50013

Ovriga fordringar 24 631 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intéilkter 7 407 434 401 947

499 614 451 960

Kassa oclt bank 2747047 2 279 907

Summa omsiittningstillgdngar 3246 061 2731 867

SUMMA TILLGANGAR 195 619 689 197 133 605

Z s
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Buindet eget kapital
Medlemsinsatser 169 545 600 169 545 000
Fond for yttre underhall 835 000 668 000
170 380 000 170 213 000
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -5 872752 -4 712 432
Arets forlust -1126 122 -993 320
-6 998 874 -5 705752
Summa eget kapital 163 381 126 164 507 248
Lingfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1 30 750 000 31375000
30 750 000 31 375 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 500 000 500 000
Forskott frén kunder 4524 -
Leverantorsskulder 515939 270352
Ovriga skulder 30 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 9 468 070 481005
1 488 563 1251 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 195 619 689 197 133 605
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Kassaflodesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den lipande verksamheten
Resultat efter finansielia poster -1 126 122 -993 320
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 2028 110 2028110
Kassaflode frin den l6pande verksamheten 901 938 1034 790
Kassaflode fidn fordndringar i rorvelsekapital
Okning(-yMinskning (+) av rérelsefordringar 47 054 -15916
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 237 206 -97 046
Kassaflode frin den ljpande verksamheten 1092 140 921 828
Investeringsverksamheten
Kassaflode frin investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av IAneskulder -625 000 -375 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -625 000 -375 000
Arets kassaflode 467 140 546 828
Likvida medel vid arets bérjan 21279907 1733079
Likvida medel vid arets slut 2747 047 2279 907
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp 1 kr om inget annat anges.

Allm#nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med Arsredovisningstagen och Bokforingsnimndens allméinna rad
BFNAR 2016:10 Arsredovisning 1 mindre foretag (K2-reglerna). Om inte annat framgér &r de tillimpade
principerna ofordndrade i jémforelse med foregdende dr.

Viirderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats tifl anskaffhingsviirden om inget annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrikningen nér de pd basis avtillginglig
information 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som r forknippad med innehavet tillfaller foretaget
och att anskaffningsvirdet for titlgdngen kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Tiltkkommande utgifter

Tillkommande utgifter lagps till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda forbittras i forhallande till
den nivd som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.

Tomtritten
Fastigheten upplats med tomtritt av Stockholms kommun.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastighet sker enligt foreningens stadgar. Avsittning till fonden
sker genom resultatdisposition och baseras pi foreningens underhillsplan nir sddan har upprittats,

Inkomsts-/fastighetskatt
Foreningen #r ett privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

I en bostadsuittsforening 4r kapitatintikter skattefria till den del de &r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker
av andra kapitalintikter, samt i forekommande fall for verksambeter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter
avrikning av eventuellt befintligt skattemassigt underskottsavdrag sker beskattning med 22,0 procent,

Fastighetsskatt/-avgift

Fastigheten har Asatts vérdeér 2012. Enligt nu géillande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad frén
fastighetsavgift avseende bostider fr.o.m. forsta aret efter virdedret. Detta giller under femton dr. Foreningen
kommer inte att betala nigon fastighetsavgift under dren 2013 till och med 2027,

Uppskjuten skatt
Fastighetsinnchavet har ett redovisat anskaffningsvérde som Gverstiger det skatteméssiga véirdet med 21 547 770

kronor. Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuid. Den uppskjutna skatteskulden forfaller till
betalning den dag bostadstéttsforeningen &verlter fastigheten till niigon annan, DA syftet med
bostadsrittsforeningen 4r att upplata bostadsligenheter och lokaler utan begréinsning i tiden at sina medlemmar,

viirderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor,

Yo WA
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Fordringar

Pordringar ér redovisade till anskaffningsviirde minskat med eventuell nedskrivning,

Avskrivningsprinciper for byggnader

16(12)

Avskrivningar sker enligt en 100-Arig linjér avskrivningsplan och grundar sig p byggnadernas anskaffpingsvérde
och berilknade ekonomiska livslangd. Byggnaden kommer att vara helt avskriven r 2113. For Svriga

anliggningar sker avskrivning mellan 5 - 25 fr.

Not 2 Nettoomsé#ttning

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-3]
Arsavgifter 3475698 3 475 698
Hyror 358 150 308 100
Individuell métning, tappvarmvaiten 296 846 313970
TriplePlay 163 200 163 200
Ovriga intikter 6 446 4682
Nettoomsiitining 4300 340 4 265 650
Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2018-G1-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Forsikringsersittning - 17250
Ovriga intikter £7 071 19 407
Summa dvriga intikter 17 071 36 657

Not4 Personalkostnader

Féreningen har inte haft ndgon anstiilld under dret. Kostnaden avser styrelsearvoden, inkl sociala avgifter.

Not 5 Avskrivningar av anliggningstillgingar

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Byggnader 2028 110 2028110
Summa avskrivningar 2028 110 2028 110
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Not 6 Driftkestnader

2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsskitsel och lokalvard 270 615 314 361
Snérdining 3% 820 29 937
Hisskostnader 106 791 89282
Reparationer och underhall 130276 27948
El 338 046 317 802
Uppvirmning 400 315 386 378
Vatten 105 330 100 581
Sophimining 102 622 101 508
Fastighetsforsikring 59409 57429
Tomtrittsavgift, dvriga avgifter 736 200 736 200
KabelTV, Bredband 230 108 230 064
Foreningsaktiviteter 561 -
Forvaltningskostnader 119228 141 942
Garagehyra 250 744 177477
Ovriga utgifter kopta tjfinster 74 814 101317
Summa driftkostnder 2 964 879 2 812 426
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2018-12-31 2017-12-31
Garagehyra 1:a kvartalet 64 108 62 6806
Tomtrittsavgild 1:a kvartalet 184 050 184 050
Tkonomisk firvaltning; 1:a Jkvarialet 21619 20743
Fastighetsforsskring 46 855 43790
Bredband 38351 38351
Individuellt uppmitta forbrukningar 23715 25029
Ovriga upplupna intikter 28 736 27298
Redovisat viirde vid arets slut 407 434 401 947
Not 8 Byggnader

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets borjan 202 811 000 202 811000

202 811 000 202 811 000
Aclkumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets biirjan -8409 262 -6381 152
-Arets avskrivning enligt plan 2028 110 2028 110

-10 437372 -8 409 262
Redovisat viirde vid arets slut 192373 628 194 401 738
Taxeringsvirde byggnader, bostiider: 95 000 000 95 000 000
Taxeringsvirde mark, bostider: 48 000 000 48 000 000

143 000 000 143 000 000

Foreningen har ett redovisat anskaffningsvirde som Sverstiger det skattemissiga med

21 547 770 kronor, Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om foreningen skulle silja fastigheten uppstar
det en skait. Da foreningen inte har for avsikt att silja fastigheten virderas den uppslgutna skatten tili @ kronor.

o
Wy

Fastigheten dr upplaten med torntriilt av Stockholms kommun,
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Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réntor 17 673 37129
Upplupen elkostnad 40 017 34 626
Upplupen uppvirmningskostnad 54330 51697
Upplupen revisionskostnad 18 000 18 000
Firskottsaviserade hyror och avgifter . 338050 336951
Ovriga upplupna kostnader - 2 602
Redovisat virde vid arets slut 468 070 481 005
Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2007-12-31
Nordea, rinta 0,933 %  bundet till 2019-03-28 5650 000 5650 000
Nordea, rdnta 0,900%  bundet till 2019-01-16 12 300 000 12 925 000
Nordea, rinta 1,250%  bundet till 202[-11-17 13300 000 13 300 000
31250 000 31 875000
Kkortfristig del av langfristig skuld -500 000 ~500 000
Redovisat viirde vid Arets slut 39 750 G600 31 375 000

Av foreningens lan forfatler 17 950 000 kr till omforhandling under 2019. Enligt kreditvilikoren forldngs linet om
foreningen intc siger upp det, Foreningen viljer diirfor aft redovisa l&net som tangfristig skuld,

Stéillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar 40 000 000 40 000 000

Underskrifter

Bromma 2019 - {\)QK -]
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Styrelseordfordnde
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de:'s Engstrom 3 Kristian Belak

Var revisionsber4ttelse har ldimnats 2019 -

Martin Rana
Parameter Revision AB




