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Styrelsen for Brf Strandlycka i Annedal (769619-3965) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01-2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2008-01-01. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2012-05-31 och nuvarande stadgar registrerades 2019-03-13. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Dorabella 2 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Annedalsvagen
22 / Pelle Svanslos gata 1-3 / Pelle Svanslos gata 2 / Tappvagen 35-37.
Dorabella 2 byggdes ar 2012.

Marken ar upplaten med tomtratt. Tomtrattsavtalet lGper tills 2030-09-01.

Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig till 2069-12-31.

Galden kan sagas upp som tidigast 2070-10-01.

Foreningen ar medlem i samfallighetsforeningen Agnes Cecilia Sopsug Samfallighetsforening.

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
68 Lagenheter, bostadsratt 5470

10 Antal p-platser

41 Antal garage*

*Foreningen fdr hyra 41 garageplatser

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. | forsakringen ingar momentet styrelseansvar.
Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma agde rum 2023-05-30. Pa stamman deltog 18 medlemmar. Extra
foreningsstamma agde rum 2023-03-26. 11 medlemmar deltog. Pa extrastamman behandlades ett
forslag kring laddstolpar for elbilar. Med resultatet: "Beslut om laddstolpar skjuts pa framtiden"
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Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Robert Pettersson Ordforande
Robin Faltskog Kassor
Viktor Nilsson Ledamot
Matthis Schilke Ledamot
Christoffer Carlsson Ledamot

| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar Robert Pettersson och Christoffer Carlsson.
Foreningens firma tecknas av Robert Pettersson, Viktor Nilsson, Matthis Schilke, Robin Faltskog och

Christoffer Carlsson.

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas, forutom av foreningens styrelse, av tva ledaméter i forening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.

Valberedningen har utgjorts av Renate Pettersson och Malin Engstrom.
Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren

Storre framtida planerade underhall
Ar Atgard
2024 Under 2024 kommer OVK genomforas

| Brf Strandlycka i Annedal tillampades extra kapitaltillskott vid upplatelsen. For att inte Gver tiden
orsaka orattvisor mellan de som betalat ett extra kapitaltillskott och 6vriga samt for att mojliggora for
foreningen att pa basta satt hantera sin dverlikviditet skall arsavgiften berdknas med hjalp av tva skilda
andelstal. Andelstal ett motsvarar rantekostnaden pa lagenhetens andel av ursprungligt lan och
andelstal tva driftkostnader, sparande for framtida underhall och renoveringar mm.

Arsavgifter
Avgifterna hojdes fran och med 2023-01-01 med 7,1 procent.

Under nasta ar planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsforandring.

Medlemsinformation

Vid arets bérjan var antalet medlemmar 112 st. Under aret har 2 tillkommit samt 3 avgatt. Vid arets
slut var darmed antalet medlemmar 111 st.
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Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Tradgard Fagel Mark & Tradgard AB

El Fortum Markets AB/Ellevio AB
Bredband/TV Telia Sverige AB

Fjarrvarme Norrenergi AB

Vatten Stockholm Vatten AB

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror dels pa stora avskrivningskostnader (2 MSEK) som inte paverkar
foreningens kassaflode. Foreningen har aven hogre rantekostnader samt driftskostnader an tidigare ar
som en foljd av forandringen i varldsekonomin.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Styrelsen har sett over mojligheterna till att forbattra sakerheten och skalskyddet dar man utrett bland
annat brytskydd. Utredningen landade i att kostnaden ar for hog i nulaget.

Vdsentliga handelser efter rakenskapsaret

Efter rakenskapsarets slut har hissen pa Pelle Svanslos gata 2 varit ur funktion och behéver repareras.
Vantetiden pa ny del till hissen ar mellan 8-12 veckor och vantas vara klart i slutet pa april eller under
maj.

Foreningen har haft problem med ventilation under ett par ar och det kommer tas in extern hjalp under
forsta halvan av 2024 for att komma till bukt med problemen.
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Ekonomi
Flerdrséversikt
2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning (tkr) 5284 4907 4708 4 442
Resultat efter fin. poster (tkr) -1 863 -1 409 -1126 -1 466
Soliditet (%) 84% 84% 84% 84%
Nyckeltal*
Arsavgift per kvm BR-yta (kr) 814
Skuldsattning per totalyta (kr) 5096
Skuldsattning per brf yta (kr) 5906
Sparande per kvm totalyta (kr) 58
Rantekanslighet (%) 7%
Energikostnad per kvm totlayta (kr) 244
Arsavgifternas andel i procent
av totala rorelseintakter 70%

*Definition av nyckeltal finns pa sid 10

Fordndringar i eget kapital
Upp-  Fond for

Medlems ldtelse- yttre  Balanserat Arets
-insatser avgifter underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 169 545 000 1816718 -12 134147 -1408 845 157 818 726
Resultatdisposition
enl. foreningsstamma
Forandring av fond
for yttre underhall 602 842 -602 842
Balanseras i ny
rakning -1 408 845 1408 845
Arets resultat -1862770 -1862 770
Belopp vid
arets utgang 169 545 000 - 2419560 -14 145834 -1 862 770 155 955 956
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -14 145 835
Arets resultat -1.862 770
Totalt -16 008 605
Avsattning till yttre fond 794 980
Uttag ur yttre fond -150 467
Balanseras i ny rakning -16 653 118
Summa -16 008 605

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintdkter, lagerfordndring m.m.

Nettoomsattning 2 5284 092 4906 576

Ovriga rorelseintékter 97 164 48 543

Summa rorelseintakter, lagerforandring m.m. 5381 256 4955119

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -3 354 177 -2 949 376

Ovriga externa kostnader 4 -966 038 -892 221

Personalkostnader 5 -196 070 -184 088

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -2 028 139 -2 028 139

Summa rorelsekostnader -6 544 424 -6 053 824

Rorelseresultat -1 163 168 -1 098 705

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 47 242 13 073

Rantekostnader och liknande resultatposter -746 844 -323 213

Summa finansiella poster -699 602 -310 140

Resultat efter finansiella poster -1 862 770 -1 408 845

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -1 862 770 -1 408 845

Skatter

Arets resultat -1 862770 -1 408 845
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 6 182 233 020 184 261 159
Summa materiella anlaggningstillgangar 182 233 020 184 261 159
Summa anlaggningstillgangar 182 233 020 184 261 159
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 086 -
Ovriga fordringar 7 2 533 961 359 607
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 575 815 551 926
Summa kortfristiga fordringar 3115 862 911 533
Kassa och bank

Kassa och bank 34 949 2 035 398
Summa kassa och bank 34 949 2 035 398
Summa omsattningstillgangar 3150 811 2 946 931
SUMMA TILLGANGAR 185 383 831 187 208 090
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 169 545 000 169 545 000
Fond for yttre underhall 2 419 560 1816 718
Summa bundet eget kapital 171 964 560 171 361 718
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 145 835 -12 134 147
Arets resultat -1 862 770 -1 408 845
Summa fritt eget kapital -16 008 605 -13 542 992
Summa eget kapital 155 955 955 157 818 726
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut - 13 300 000
Summa langfristiga skulder - 13 300 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 27 875 000 15 075 000
Leverantorsskulder 770 487 487 286
Ovriga skulder 120 914 18 599
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 661 475 508 479
Summa kortfristiga skulder 29 427 876 16 089 364
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 185 383 831 187 208 090
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -1 163 168 -1 098 705
Avskrivningar 2 028 139 2 028 139
Erlagd ranta och ranteintakter -699 602 -310 140

165 369 619 294

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 165 369 619 294
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode frén fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -6 086 -
Okning(-)/Minskning (+) av dvriga kortfristiga fordringar 242 538 -360 901
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 283 201 -
Okning(+)/Minskning (-) av 6vr. kortfristiga skulder 255 310 -116 222
Kassaflode fran den lopande verksamheten 940 332 142 171
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -500 000 -1 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -500 000 -1 500 000
Arets kassaflode 440 332 -1 357 829
Likvida medel vid arets borjan 2 035 398 3393 227
Likvida medel vid arets slut 2475730 2 035 398
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

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

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

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Arsavgifter + vidaredebiterad el, bredband och vattenkostnader per total boyta (bostadsrattsyta).

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm
total

yta (boyta + lokalyta)

Rantekanslighet

1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behdver hojas for attbibehalla kassaflodet om den
genomshittliga skuldrantan okar med 1 procentenhet.

Energikostnad
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter/totala intakter

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.
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Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Uppskjuten skatt

Fastighetsinnehavet har ett redovisat anskaffningsvarde som overstiger det skattemassiga vardet
med 21 547 770 kronor. Foreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna
skatteskulden forfaller till betalning den dag bostadsrattsforeningen dverlater fastigheten till nagon
annan. Da syftet med bostadsrattsforeningen &r att upplata bostadslagenheter och lokaler utan
begrénsning i tiden at sina medlemmar, varderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgangar avskr / dar (% foreg dr)
Byggnad 100 ar (100 ar)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.
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Noter till Resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2023 2022
Arsavgifter 3860775 3 583 897
Garage/P-platser 827 421 754 205
Va-tillagg 92 812
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 6 561
TripplePlay 166 602 163 200
Individuell matning, hushallsel 329 921 400 586
Ovriga 4 688

5284 092 4906 576

Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2023 2022
Drift
Fastighetsskotsel 130 184 75 253
Stadning 74 603
Tillsyn, besiktning, kontroller 17 415
Hissar 47 302
Tradgardsskotsel 34 062 127 802
Snorojning 80 941 62 468
Trappstadning 88 091
Reparationer 345 898 132 831
El 741 617 519 338
Uppvarmning 586 630 472 734
Vatten 160 549 126 005
Sophamtning 52 614 128 164
Forsakringspremie 87 839 83 263
Avgald 54 581
Tomtrattsavgald 654 800 654 800
Ovriga fastighetskostnader 11 970 45176
Kabel-tv/Bredband/IT 160 748 160 748
Individuell matning 33263
Panter och Gverlatelser 7 875
Forvaltningsarvode teknik -
Ovriga externa tjanster 1384
3203710 2 757 238
Underhall
VA/Sanitet, stamspolning -
Ventilation, byte 2 st kammarflakt 35 540 -
El 27 995 -
Stamspolning 71 450
Ovrigt 86 932
OVK 120 688
150 467 192 138
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3354177 2 949 376
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Not 4 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Porto / Telefon 9318
Revisionarvode 35625
Hyra garage 768 952 679 848
Forvaltningskostnader 147 070 161 628
Foreningsaktiviteter 8 200
Forbrukningsinventarier 389
Overlatelse- och pantnoteringsavgifter o dyl 16 054
Ovriga externa kostnader 5073 26 102
Summa 966 038 892 221
Not 5 Loner, arvoden och sociala kostnader
2023 2022
Styrelsearvode 140 000 140 000
Ovrigt arvode styrelse 10 000
Sociala kostnader 46 070 44 088
196 070 184 088
Féreningen har i likhet med foregaende ar inte haft nagon anstalld personal
Noter till Balansrakning
Not 6 Byggnad
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Byggnad 202 811 000 202 811 000
-Mark
202 811 000 202 811 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -18 549 841 -16 521 702
-Arets avskrivning enligt plan -2 028 139 -2 028 139
-20 577 980 -18 549 841
Redovisat varde vid arets slut 182 233 020 184 261 159
Taxeringsvarde
Byggnader 133 000 000 133 000 000
Mark 62 000 000 62 000 000
195 000 000 195 000 000
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Not 7 Ovriga fordringar

14(15)

2023-12-31 2022-12-31
Klienmedelskonto Fastighetsagarna Service 2 440 781 -
Skattekonto 92 010 11 501
Ovriga fordringar 1170 348 106
Summa 2 533 961 359 607
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/  Rdnta Skuldbelopp Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  31/12 2023-12-31 2022-12-31
Nordea Hypotek  2024-11-18 0,82% 13 300 000 13 300 000
Nordea Hypotek  2024-09-16 4,45% 4 650 000 4 650 000
Nordea Hypotek  2024-01-18 3,89% 9 925 000 -500 000 10 425 000
27 875 000 28 375 000
Varav Langfristig del - 13 300 000
Varav Kortfristig del 27 875 000 15 075 000
27 875 000 28 375 000

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid an ett ar
Foreningens kortfristiga lan &r rorliga eller kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar

Ovriga noter

Not 9 Stallda sakerheter

2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 40 000 000 40 000 000
Summa stallda sakerheter 40 000 000 40 000 000

Not 10 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har hissen pa Pelle Svanslés gata 2 varit ur funktion och behdver
repareras. Vantetiden pa ny del till hissen &r mellan 8-12 veckor och véntas vara klart i slutet pa

april eller under maj.

Foreningen har haft problem med ventilation under ett par ar och det kommer tas in extern hjalp
under forsta halvan av 2024 for att komma till bukt med problemen.
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Underskrifter

Stockholm 2023

Robert Petterson Robin Faltskog
Ordforande Kassor

Viktor Nilsson Matthis Schilke
Ledamot Ledamot

Christoffer Carlsson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2024

Martin Rana
Auktoriserad Revisor
Parameter Revision AB
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrékning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Foérvaltningsberittelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen ldmnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller férlust ska hanteras.

Utbver detta redovisas féreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mojligt att
félja och analysera féreningens utveckling éver
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

— Nettoomsdtining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter rénteintakter och réntekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrdkningen visar féreningens intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stérre &n kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkfer i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintékter fér bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsférening bestar till
stérsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskétsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Rénteintdkter visar arets intékter pa likvida
medel.

— Rdntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansriakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsdttningstillgangar &r alla tillgdngar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital &r de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ér féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i l&ng- och kortfristiga skulder.

— Ldngfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. féreningens fastighets-
1an.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hér
till rakenskapsaret men som &annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger ddrmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualférpliktelser

— Stéllda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att 1an amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforplikte/lser kan t.ex. vara borgens-
férbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Féreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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