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Styrelsen for BRF Felicia Strand far

Forvaltningsberattelse o™ """

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dirmed en ékta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid riakenskapsérets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

Foreningens likviditet har under &ret foréndrats fron 157% till 115%. I resultatet ingar avskrivningar med 1 119 tkr,
exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 918 tkr. Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Klabben 2 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns en byggnad med 46 lagenheter
samt en lokal. Byggnaden r uppford 2003. Foreningen dger marken vilket medfor att ingen tomtréttsavgald betalas, en

kostnad som uppstatt for andra foreningar i Hammarby Sjostad.

Fastigheterna ér fullvirdeforsikrade i Stockholms Brandkontor. I forsikringen ingér ansvarsforsdkring for styrelsen.
Bostadsrittstilligg bekostas av foreningen och hemforsikringen bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
2 r.o.k. 3rok. 4 ro.k. Summa
16 19 11 46

Dessutom tillkommer

Lokaler Garageplatser
1 17
Total tomtarea 2 193 m?
Total bostadsarea 3743 m?
Total lokalarea 55 m?
Total area 3 798 m?
Arets taxeringsvirde 143 525 000 kr
Foregdende érs taxeringsvérde 112 743 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Foreningen har ingétt féljande avtal:
Leverantor

Avtal

Riksbyggen Ek. forening

Riksbyggen Ek. forening

Telenor Sverige AB

Ownit Broadband AB

Dekra AB

Mankan Hiss AB

Anki Holm

Veolia Recycling Solutions Sweden AB
Nynis Tak Entreprenad Stockholm AB
Plantera med mera i Stockholm AB
Plantera med mera i Stockholm AB
Stockholm Exergi AB

Telavox AB

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Kabel-TV

Bredband
Hissbesiktning

Hiss (underhall)
Lokalvérd
Sophidmtning
Snordjning (tak)
Snordjning (markplan)
Tradgardsskotsel
Fjarrvirme

Porttelefon

Féreningen #r delaktig i Sickla Kanal samfillighetsforening som svarar for drift av sopsugsanldggningen.

Gemensamhetsanliggningen utgors av en gird, passage genom garage samt garageport som skots med Klabben 1,
Lugnets Allé 48 A-E. Brf Felicia strands andel av gemensamhetsanldggningen &r 52,4% medan Klabben 1 har en andel

& 47,6%.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 282 tkr och planerat underhdll for 307 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets

utférda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och

kostnadsmassigt.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall:

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Stamspolning 2017

Markarbete & drénering 2017

Malning kéllare & trapphus 2016

Postboxar 2016

Byte expansionskérl 2016

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) 2016

Byte torkskap 2015

Platarbeten tak 2015
Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 192 tkr

Takvirme 116 tkr

Planerat underhall Ar

Maélning av balkonger 2019-2020

Maélning av tak 2019-2020

Bittring av fasad 2019-2020
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Efter senaste stimman och déirp4 foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamiter Uppdrag
Ingemar Larsson Ordforande
Cecilia Alpstig Ledamot
Anna Jilmstad Ledamot
Anna Elén Ledamot
Styrelsesuppleanter Uppdrag
Tiziana Saraceno Suppleant
Emma Johansson Suppleant

Revisorer och dvriga funktionéirer
Ordinarie revisorer
Ernst & Young AB, Ingmar Rindstig Auktoriserad revisor

Valberedning
Hans Jarnbert-Pettersson
Goran Reiman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i forening.
Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga hiindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi p ett sitt som vésentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Styrelsens ord

Fastigheten: Vi har under &ret slipat och lackat samtliga portar. Bytt styrskép till takvirmen. Pabdrjat malning av
balkongricken samt slipning och inoljning av dverliggare (att avslutas under 2020). Informationstavlor med
Trappregister har satts upp i samtliga portar

Ekonomi: féreningen har fortsatt haft en utmérkt lanebild samt amorterat (1,242 miljoner kr).

Atervinning: Vi har under &ret infort plastdtervinning i grovsoprammet samt utokat antalet kiirl for kartongatervinning.

Energi: D4 behovet av elladdning i garaget nirmar sig har styrelsen beslutat att utreda hur gora detta p& smidigaste stt.
Vi kommer ocksé under 2020 utreda om, hur och nér vi ska ha solceller och bergvirme.

Gérden: Vi har haft tva stiddagar under aret med god uppslutning.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 71 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 5 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 6 personer. Foreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgar
till 70 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oftréndrad drsavgift.
Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 817 kr/m*/4r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 5 6verlatelser av bostadsrétter skett (fregiende ar 3 st.).
Foreningens samtliga ligenheter dr uppltna med bostadsrétt.
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2015 2016 2017 2018 2019
Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 3374 3373 3370 3366 3358
Resultat efter finansiella poster -201 -576 -393 -292 -258
Resultat exklusive avskrivningar 918 543 725 827 861
Balansomslutning 139 466 140 851 141 889 143 599 144 966
Soliditet % 80 79 79 78 78
Lén, kr/m? 7187 7514 7 605 7934 8264
Likviditet % 115 157 152 208 270
Arsavgiftsniva for bostéider, kr/m? 817 817 817 816 816
Totala driftkostnader, kr/m? 486 594 505 479 432
Driftskostnader, kr/m? exkl underhall 405 370 397 404 351
- Virmekostnad, kr/m? 133 136 134 134 141
- Vattenkostnad, kr/m? 15 16 16 15 13
- Elkostnad, kr/m? 27 27 27 20 23
Rinta, kr/m? 55 57 86 86 100
Genomsnittlig rénta, % 0,73 0,75 1,07 1,08 1,21
Amortering, kr/m? 327 90 330 330 73
Avsittning till underhallsfond, kr/m? 113 89 79 69 60

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

Lan, kr/m?: beriknas som utgiende ldneskuld dividerat med den totala ytan (3743 m? bostadsyta och 55 m? lokalyta).

Riinta, kr/m?: beriknas som rets rintekostnad for fastighetslan dividerat med den totala ytan.

Genomsnittlig riinta, %: beriknas som arets réntekostnad for fastighetslan dividerat med ingéiende léneskuld.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhilsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets borjan 114 200 220 473259 -2528 587 575711
Disposition enl. drsstimmobeslut 575711 575 711
Reservering underhéllsfond 430 575 430 575

lanspréktagande av underhallsfond 307 435 307 435

Arets resultat 200 658
Vid drets slut 114 200 220 596 399 -3 227 438 -200 658
Resultatdisposition

Till drsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -3104 298

Arets resultat -200 658

Arets fondavsittning enligt stadgarna -430 575

Arets ianspriktagande av underhallsfond 307 435

Summa -3 428 096

Styrelsen foreslér féljande behandling av den ansamlade férlusten:

Att balansera i ny riikning i kr

- 3428 096

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3374275 3372 836
Ovriga rérelseintikter Not 3 75 368 54 712
Summa rorelseintikter 3 449 643 3427548
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 844 391 -2 257250
Ovriga externa kostnader Not 5 -397 307 -340 106
Personalkostnader Not 6 -82 538 -71 639
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -1119074 -1 119 073
Summa rorelsekostnader -3 443 310 -3 788 068
Rorelseresultat 6334 -360 519
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 3531 2745
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 8 -210 522 -217 936
Summa finansiella poster -206 991 -215191
Resultat efter finansiella poster -200 658 -575 711
Arets resultat -200 658 -575 711
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 9 137 745 333 138 854 526
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 49 403 59 283
Summa materiella anliggningstillgingar 137 794 735 138 913 809
Summa anléiggningstillgangar 137 794 735 138 913 809
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 36392
Ovriga fordringar 1691 19 564
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 11 118 305 124 406
Summa kortfristiga fordringar 119 996 180 362
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 1551 689 1757421
Summa kassa och bank 1 551 689 1757421
Summa omsittningstillgingar 1671 684 1937783
Summa tillgdngar 139 466 420 140 851 592
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 114 200 220 114 200 220

Fond for yttre underhall 596 399 473 259

Summa bundet eget kapital 114 796 619 114 673 479

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3227438 -2 528 587

Avrets resultat -200 658 -575 711

Summa fritt eget kapital -3 428 096 -3104 298

Summa eget kapital 111 368 523 111 569 181
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 26 650 000 28 050 000

Summa langfristiga skulder 26 650 000 28 050 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 648 000 490 000

Leverant6rsskulder 74 628 162 193

Skatteskulder 177 524 176 852

Ovriga skulder Not 14 6 030 6 030

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 541714 397 336

Summa Kortfristiga skulder 1 447 896 1232411

Summa eget kapital och skulder 139 466 420 140 851 592
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anléaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Skyddsricke Linjar 10
Belysning stolpar Linjér 10
Mark ér inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsiéttning
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 3057 900 3 057 900
Hyror, lokaler 12 000 12 000
Hyror, garage 308 775 306 000
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler 0 -5 000
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -4 400 1936
Summa nettoomsattning 3374 275 3372836
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga avgifter garagesdndare 5200 8391
Ovriga ersittningar pant- och éverldtelseavgifter 9969 9 749
Fakturerade kostnader inkassokostnader 540 180
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -2 0
Ovriga rorelseintikter intdikt gemensamhetsanliggningen Klabben 1 59 661 36392
Summa ovriga rorelseintakter 75 368 54 712
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Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Underhall -307 435 -850471
Reparationer -281 838 -127 122
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -88 592 -88 932
Forsakringspremier -43 697 -32 801
Kabel- och digital-TV -65 368 -62 850
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -59 205
Obligatoriska besiktningar -33 439 -37 267
Sno- och halkbekdmpning -36 828 -34 633
Statuskontroll -97175 0
Forbrukningsinventarier -3 089 -4277
Vatten -57 281 -58 787
Fastighetsel -100 775 -108 876
Uppvérmning -505 805 -516 092
Sophantering och atervinning -172 376 -160 039
Forvaltningsarvode drift -50 730 -68 894
Forvaltningsarvode drift G4 Klabben 1 -87 363 -47 004
Summa driftkostnader -1 844 391 -2 257 250

Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Forvaltningsarvode administration -197 309 -192 964
IT-kostnader -63 639 -63 283
Arvode, yrkesrevisorer -28 750 -29 500
Ovriga forvaltningskostnader -39 464 -32713
Kreditupplysningar -675 -675
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -9999 -8 860
Telefon och porto -8 936 -8 038
Medlems- och foreningsavgifter -2 115 -1 645
Konsultarvoden -43 750 0
Bankkostnader -2 670 -2428
Summa ovriga externa kostnader -397 307 -340 106

Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Styrelsearvoden -64 400 -56 250
Sociala kostnader -18 138 -15 389
Summa personalkostnader -82 538 -71 639
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -1109 193 -1109 193
Avskrivning Markinventarier 0 -3 375
Avskrivning Maskiner och inventarier -3 375 0
Avskrivning Installationer -6 505 -6 505
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 119 074 -1 119 073
anldggningstillgangar
Not 8 Ridntekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetsldn -209 504 -216 948
Ovriga rintekostnader -1018 -988
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -210 522 -217 936
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 110919 339 110 919 339
Mark 38 971 659 38 971 659
149 890 998 149 890 998
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 149 890 998 149 890 998
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -11 036 472 -9927 279
-11 036 472 -9 927 279
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1109 193 -1109 193
-1 109 193 -1 109 193
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -12 145 665 -11 036 472
Restvarde enligt plan vid arets slut 98 773 674 99 882 867
Varav
Byggnader 98 773 674 99 882 867
Taxeringsvarden
Bostider 141 000 000 110 000 000
Lokaler 2 525 000 2 743 000
Totalt taxeringsvarde 143 525 000 112 743 000
varav byggnader 69 525 000 61743 000
varav mark 74 000 000 51000000
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 33750 33750
Installationer 65 053 65 053
98 803 98 803
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 98 803 98 803
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -13 500 -10 125
Installationer -26 020 -19 515
-39 520 -29 640
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier 0 -3 375
Inventarier och verktyg -3375
Installationer -6 505 -6 505
-9 880 -9 880
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -16 875 -13 500
Installationer -32 525 -26 020
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -49 400 -39 520
Restvirde enligt plan vid arets slut 49 403 59 283
Varav
Maskiner och inventarier 16 875 20 250
Installationer 32528 39 033
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 40 811 43 697
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 48 241
Forutbetald kabel-tv-avgift 33720 16 439
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 0 16 029
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 43 774 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 118 305 124 406
Not 12 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 1010610 1007 151
Transaktionskonto 541 078 750 270
Summa kassa och bank 1 551 689 1757 421
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Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningsléan 27 298 000 28 540 000
Nista irs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -648 000 -490 000
Langfristig skuld vid arets slut 26 650 000 28 050 000
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
NORDEA 2019-02-20 7 000 000,00 -7 000 000,00 0,00 0,00
NORDEA 2019-04-23 13 974 000,00 -13 794 600,00 180 000,00 0,00
NORDEA 2019-07-22 7 566 000,00 -6 666 000,00 900 000,00 0,00
NORDEA 0,85% 2020-02-20 0,00 7 600 000,00 0,00 7000 000,00
NORDEA 0,73% 2020-04-23 0,00 13 794 000,00 0,00 13 794 000,00
NORDEA 0,63% 2020-07-22 0,00 6 666 000,00 162 000,00 6 504 000,00
Summa 28 540 000,00 0,00 1242 000,00 27 298 000,00

*Senast kiinda riintesatser

Under nista rdkenskapsir ska foreningen amortera 648 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 2 592 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 24 058 000 kr forfaller till betalning senare dn 5 ar efter balansdagen.

Not 14 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Mottagna depositioner 6030 6030
Summa ovriga skulder 6030 6 030

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 17 574 15437
Upplupna réintekostnader 34 661 19 969
Upplupna elkostnader 8 807 11323
Upplupna vattenavgifter 19 140 0
Upplupna virmekostnader 67 071 69 927
Upplupna kostnader for renhéllning 12 388 2300
Upplupna revisionsarvoden 25750 26 670
Upplupna styrelsearvoden 55934 48212
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 51 555 6375
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 248 835 197 123
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 541714 397 336
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Not 16 Stéllda sidkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 37 002 000 37002 000

Not 17 Eventualforpliktelser
Foreningen har inte identifierat négra eventualforpliktelser

Not 18 Vésentliga héndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga hiandelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,
intréffat.
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Styrelsens underskrifter
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Building a better
worlking world

Revisionsberédttelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Felicia Strand, org.nr 769608-5518

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Felicia Strand for &r 2019.

Enligt var uppfattnmg har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenfig med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tilirckliga och
&ndamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen sem har ansvaret for att &rsredovisningen
upprdttas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen, Styrelsen ansvarar &ven fér den interna kontroll
som den beddmer &r nédvéndig for att upprétta en &rsredovis-
ning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fijreningens formaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhdllanden som
kan paverka formdgan att fortsitta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberéttelse som innehélier
vara uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentllg felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

A nemier firm of Erast & Young Giobal Limited

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer viriskerna for vasentllga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifr&n dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillridckliga och andamals-
enliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet tilf folid av
oegentllgheter dr hogre &n for en védsentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse f6r var revision for att ut-
forma granskningsatgérder som &r lampliga med hadnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredo-
visningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inh&m-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hidndelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig os&kerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s3dana upplysningar &r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

¢ utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet | &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om A&rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pd ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vimédste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfsrt en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Felicia Strand for & 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller p3 stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foéreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras p& ett be-
tryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ers&ttningsskyldighet mot
féreningen

e pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fér-
slaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller foriust
inte &r forenligt med bostadsréattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frémst p& revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utg&ngspunkt i
risk och vésentlighet. Det inneb&r att vi fokuserar gransk-
ningen pd sadana &tgérder, omraden och férhdllanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r frenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholmden | &/S™ 2020

Ernst & Young/AB

Ingehat Rindstig

Auktoriserad revidor
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 1844 391 2257250
Ovriga externa kostnader 397 307 340 106
Personalkostnader 82 538 71639
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1119074 1119073
anldggningstillgdngar

Finansiella poster 206 991 215191
Summa kostnader 3650301 4003 259

1119 074,00

686 837,00

1844 391,00

M Ovriga kostnader

I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

M Driftkostnader



Driftkostnadsférdelning

Belopp i kr 2019 2018
Tradgérdsskotsel grundavtal 52 450 37254
Tradgardsskotsel extra debiterat 11 100 14 150
Systematiskt brandskyddsarbete 0 59 205
Inre skotsel/stdad, grund 74 543 64 493
Obligatoriska besiktningskostnader 0 5132
Hissbesiktning 33439 32135
Statuskontroll 9775 0
Sno- och halkbekdmpning 36 828 34633
Reparation , utgift for kopta tjanster, bostdder 3 031 1103
Reparation, utgift for kopta tjanster, gemensamma utrymmen 76 231 20 795
Rep Gem utrymmen kdpta tjdnster Tvittutrustning 9977 5062
Reparation, utgift for kopta tjdnster, installationer 3235 0
Rep Installationer kopta tjénster VA/Sanitet 30 849 0
Rep Installationer kopta tjénster Virme 15 680 0
Rep Installationer képta tjénster Ventilation 575 0
Rep Installationer kopta tjdnster El 13 574 0
Rep Installationer kipta tjdnster Tele/TV/Porttelefon 0 995
Rep Installationer kopta tjanster Hissar 3459 41 759
Rep Installationer képta tjénster Lassystem 5536 8 441
Reparation, utgift for kopta tjanster, huskropp 20 826 16 534
Rep Huskropp kopta tjdnster Tak 2285 0
Rep Huskropp kopta tjinster Dorrar & Portar 9740 3396
Reparation, utgift for kopta tjanster, markytor 30452 14 571
Reparation, utgift for kopta tjinster, garage &p-platser 3650 4928
Ovriga Reparationer 110t 0
Vattenskador 49 481 9538
Vandalisering 2156 0
Underhall, utgift for kopta tjéinster, gemensamma utrymmen 35375 0
UH Gem utrymmen kopta tjinster Malning & Tapetsering 156 148 0
UH Installationer kdpta tjanster Virme 115913 0
UH Installationer kipta tjlinster Lassystem 0 134 438
UH Huskropp kopta tjénster Fonster 0 716 033
Fastighetsel 100 775 108 876
Uppvérmning 505 805 516 092
Vatten 57 281 58 787
Sophimtning 38 789 40 677
Extra sophdmtning 133 587 119 362
Fastighetsforsdkring 43 697 32 801
Digitala tjanster (Bredband, TV etc) 65 368 62 850
Fastighetsskatt 88 592 88 932
Forbrukningsmaterial 3089 4277
Summa driftkestnader 1 844 391 2 257250



Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den &rliga avskrivningskostnaden blir di mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsrets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansriikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brinsletilléigg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet dr frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den érliga avsittningen péverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansridkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att viirdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé foreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras far man bara &terbetalning efter att alla andra fordringségare ftt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehdll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
Om en férening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har



en fordran pa forsiikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.
Upplupna intékter r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tvé slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjfinst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett dr. Om en fond for inre underhall finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, ir likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen l6pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ér stérre én
intiikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintdkter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebir att om en forening har g soliditet 4r det egna kapitalet ir litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som séikerhet for erhalina 14n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen pdverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskriviningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta férvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsférenings rinteintékter ir
skattefria till den del de #r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte ir hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.
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For smahus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.
Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhéllsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underh3ll. Reparationer avser 16pande underhall som e¢j
finns med i underhallsplanen.

Underhalisplanen anvénds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksé intréffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intridffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.



B S Arsredovisningen i réttad av styrel.
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Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade 1angivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 i Rlizsbyggeﬁ

www.riksbyggen.se Rumn for hela Lirt




