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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsréittsforeningen Strandparken fér hdrmed avge &rsredovisning for
rékenskapsdret 2018-01-01 - 2018-12-31,

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &Endamdl att frémjo medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus uppldta bostadsiégenheter och lokaler under nyttjanderdétt och utan
tidsbegrdnsning. Uppldtelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvéndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.
Bostadsrdtt ar den réitt i féreningen som en medlem har pd grund av uppldtelsen.
Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

Foéreningens byggnad och ldgenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Dingersjé 54:11, 54:12, 54:13, 54:14 och 54:15 Sundsvall, bebyggdes
1972,

P& fastigheten finns 4 bostadshus innehdllande 258 Icigenheter och 12 lokaler. P&
fastigheten finns &ven ett parkeringsd&ck med 180 bilplatser samt 150 garageplatser i
underliggande varmgarage.

Fastigheten &r beldgen pd Tallvdgen 3, 5, 7 och 9.

Ladgenhetsfordelning:
51 st 1 rum och kdk
56 st 2 rum och kok
62 st 3rum och kok
88 st 4 rum och kdk
1 st 5rum och kdk

Total bostadsyta: 20 808 m2
Total iokalyta: 843 m2

Foreningens fastighet har under éret varit fullvérdeforscikrad hos L&nsférsdkringar. |
forsGkringen ingdr styrelseansvar samt férscikring mot ohyrai. | forsdkringen ingdr dven en
tilliggsforscikring for bostadsréttshavaren.,

Gemensamma uirymmen

Foreningen har tvé gdstidgenheter fér uthyrming till medlemmars dvernattande besdkare.
Det finns Gven en motionlokal, vévstuga, bastu, snickarbod samt biljardiokal som kan
nytfjas av de boende.

Forvaltning
Den ekonomiska fdrvaltningen har under rékenskapsdret skdtts av Forvalinings AB Castor i
Sundsvall,

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattsféreningen har en underhdllsplan fér dren 2017-2021. Underhdlisplanens syfte
dr att visa byggnhadernas underhdlisbehov fér perioden. Underhdlisplanen uppdateras
drligen. Efter genomfort fonsterbyte under 2019 planeras inga stérre byggnadstekniska
dtgdérder under det ndéirmaste dret.
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Uttérda underhdlls- och kontrollatgérder Ar
Energidekiaration 2018

Byte vattenmdtare 2018

Nytt styrsystem och ventilation i garaget 2018
OVK-besiktning 2016
Infodring/relining av avioppsstammar 2014-2015
Byte av frénluftsfidktar och styrinstallation for frénluftsfléktar 2011-2013
Byte undercentraler 2011-2013
Utbyte av fijdrrvérmecentraler 2012

Byte av stamledningar till kdk 2010
Ombyggnad fér gemensam elmdtning 2006

ombyggnation av motorvérmare till tid- och temperaturstyrning 2005

Beskattning

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s
foreningen &r en dkta bostadsrattsforening.

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 337 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hdgst
0,3 procent av taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler
beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvérde.

Vasentliga hdndelser under rékenskapsaret
Verksamheten styrs till stora delar av den reviderade underhdills-planen fér 2018. Hér
redovisar vi de stérre och viktigaste hdndelserna under 2018

Energifragor

Energibesiktning &r genomford i februari. Resultatet visade p& mycket bra vérden.
Samtliga véra bostadshus hamnade i energi-klass C. Vilket motsvarar de krav som man
stdllde i nyproduktion p& hus som pdbériade atft byggas i mars 2015.

Allmanna balkonger
Balkonger pé Tallvéigen 7 o 9 har tagits bort efter rekommendationer av WSP som
kontrollerat balkongernas h&lifasthet.

Fénsterbyten

Fonsterbyten pdboériades i bérian av juni, efter genomférd upp-handling. Det var PEAB
som fick entreprenaden. Deras anbud I&g pd ca 17 miljoner, tv& miljoner ldgre &n dvriga
anbudsgivare. Fdreningen har anlitat CASTOR med projektledningskompetens samtf en
sdrskild besiktningsman for besikining av utférda fénsterbyten.

Det har varit en hel del diskussioner om &taganden och av arbetenas utférande vid
byggmodten med entreprendren PEAB. Det finns en rad frgestdliningar och krav som
kommer att behandlas i slutskedet av entreprenaden.

Fonsterbytena har férsenats beroende pd en omfattande brand i hus 7. Arbeten med
montering av nya fénster i hus 7 kommer att p&bdrias under senare delen av maj.
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Branden

Branden startade pd férmiddagen 2 oktober ki .10.30 pd& taket i samband med négra
mindre takarbeten. Det tog ca 15 min att f& ut alla boende med bland annat hjdlp av de
som arbetade med fénsterbyten.

Under de tvd férsta dagarna var det réddningstjéinsten som ansvarade fér olika insatser.
Sedan gick ansvaret dver till OCAB med fullt ansvar fér sanering.

Arbeten som utférts kan sammanfattas pd foljande sdtt.

Myndighetsfrégor

- WSP utfért kontroll av takbjdlklag

- OCAB huvudansvarig fér saneringsentreprenaden samt inventering pd& skador p&
byggnaden och |6s6ret i ldgenheterna.

- Fasad och byggrithingar, konstruktionsritningar dver nytt tak och ventilationsritningar har
inlimnats till kommunens bygglovsavd.

- WSP har ocksé tittat pd och beddmt en spricka i en bérande mellanvégg.

| slutet av oktober dvergick saneringsentreprenaden till en bygg-entreprenad med
Mikaelssons Bygg som ansvarig.

| arbetet har styrelsen haft full insyn. Det bér i detta sammanhang betonas vikten av Brf
Strandparken har en vaktmdstare och vicevérd som har en Idng erfarenhet och
vdrdefulla kunskaper om véra byggnader. Nagot som varit vérdefullt for Brf Strandparken
men som ocksd uppskattats av réddningstiéinsten, |&nsforsékringar och alla de
entreprendrer som varit inblandade i &t-gdrder efter branden. Olika arbetsinsatser efter
branden kommer att pdgd en bra bit in p& 2019.

MEDLEMSINFORMATION

Vid r@kenskapsdrets utgdng var samtliga bostadsrétter i foreningen upplatna. Under dret
har 20 6verldtelser skett.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie fdreningsstéimman 2018-05-24 haft foljande
sammansattning:

Ordinarie Stig Johansson Ordférande
Jan Lindkvist Vice ordférande
Helena Brus Sekreterare
Agneta Gustafsson Ledamot
Bengt-Arne Sjdberg Ledamot
Annika Sundling Ledamot
Karin Backlund Ledamot
Valberedning Bjorn Jonsson Sammankallande
Greger Bylund
Birgit Alsén
Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Styrelsen har under rékenskapsdret haft 12 protokollforda sammantréden.

Stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2008-01-10.



BRF Strandparken
Org nr716414-2346

FLERARSOVERSIKT

Foreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

Nettoomsdattning

Resultat efter finansiella poster

Kassalikviditet
Soliditet

Arsavgift bostéder, genomsnitt per kvm

boyta

Vdrmekostnad per kvm totalyta

Elkostnad per kvm totalyta

Vattenkostnad per kvm fotalyta

Fastighetsldn per kvm totalyta
Genomesnittlig skuldrdinta

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1

FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang
Avsattning till
underhdlisfond
lanspréktagande av
underhdlisfond
Balansering av
foregdende Ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

5(15)
2018 2017 2016 2015 2014
tkr 16734 16686 16684 16671 16 658
tkr -1 976 -202 3422 349 194
% 140 290 296 228 204
% 13 14 15 12 12
kr 715 715 713 713 713
kr 106 100 105 103 113
kr 69 62 66 66 65
kr 4] 47 47 44 47
kr 4 594 4 642 4 688 4734 4780
% 2,0 2.4 2.8 3.0 3.3
Fond for yifre  Balanserat Arets
Insatser underhdll resultat resultat Summa
7 170 050 10 258 362 588 903 -201 888 17 815427
214293 -214 293 -
-450 000 450 000 -
-201 888 201 888 -
- B - -1 976254 -1 976 254
7 170 050 10 022 655 622722 -1976254 15839173
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RESULTATDISPOSITION
Till féreningsstdmmans forfogande stér fdljionde medel:

Balanserat resultat
Arets resuttat

kronor
Styrelsen féresldr att medien disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhdll, stadgeenlig reservering
Reservering fond fér yttre underhdll, utéver stadgeenlig
reservering
lansprdkstagande av fond f6r yttre underhdll
Balanseras i ny rékning

kronor

622722
-1 976 254

-1 353 532

214293

0

-2 200 000
632175

-1 353 532

6(15)

Foreningens ekonomiska stdlining i dvrigt framgdr av féljande resultat- och balansrdkning samt

tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning Not

Nettoomsdattning 2
Ovriga rérelseintékter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader 4

Avskrivhingar av materiella anlGggningstillgéngar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Rdnteintdkter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2018

16 734 243
900
16 735 143

-13757 925
-483 532

-1 142755
-1311 276
-16 695 488

39 655

0
-2015 909
-2 015 909

-1 976 254

-1 976 254

7(15)

2017

16 686 428
6 540
16 692 968

-11 601 020
-478 000
-1056 130
-1311279
-14 446 429

2246 539

47
-0 448 474
-2 448 427

-201 888

-201 888
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Balansrdakning
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

PAgdende arbeten

Summa materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Bostadsratter

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgéngar

Not

2018-12-31

105 120 005
6 236 569
111 356 574

6 002
6 002

111 362 576

814
275184
275 998

8 000 000
8 000 000

2225297
2225 297

10 501 295

121 863 871

8(15)

2017-12-31

106 431 281
0
106 431 281

6 002
6 002

106 437 283

2703
261228
263 931

8 000 000
8 000 000

8349 738
8349738

16 613 669

123 050 952
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Balansrdkning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhdll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Korfristig del av skuld till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa korifristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

11

11

2018-12-31

7 170 050
10 022 655
17 192 705

622722
-1 976 254
-1 353 532

15839173

98 500 000
98 500 000

1 000 000
2796769

19 520
1309 813
2 398 596
7 524 698

121 863 871

9(15)

2017-12-31

7 170050
10 258 362
17 428 412

588 902
-201 888
387 014

17 815 426

99 500 000
99 500 000

1 000 000
714513
71392
1511384
2 438 237
5735526

123 050 952
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

Forandring i rérelsekapital
Férdndring av kortfristiga fordringar
F&rdndring av leverantérsskulder
Férédndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frdn den I6pande verksamheten efter
forandringar av rérelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Forvarv/forsdlining av byggnader och mark

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n / byggnadskreditiv

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

2018

-1 976 254
1311276
-664 978

-12 067
2082 256
-293 083

1112128

-6 236 569

-6 236 569

-1 000 000

-1 000 000

-6 124 441
8349 738

2225 297

10(15)
2017

-201 888

1311279

1109 391

-254
62 524
58 794

1230 455

(@]

-1 000 000

-1 000 000

230 455
8119283

8 349 738
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anléggningstilladngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
avskrivhingar. Utgifter for férbdttringar av tillgéngars prestanda, utéver ursprunglig nivd,
Skar tillgdngarnas redovisade vérde. Utgifter 6r reparation och underhdll redovisas som
kostnader. Byggnader och inventarier skivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda
nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan varvid fdljande avskrivningstider har
fillémpats:

Ursprunglig byggnad 100 &r
Maskiner och inventarier 58&r
Fordringar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhdlias avseende
aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare &rs aktuella skatt. Hogsta
Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att rénteintdkter hanfériga till
fastigheter inte ska beskattas ndr det gdller ékta bostadsréttsidreningar.
Foreningen har ett taxerat underskott som vid drets slut uppgdr till 83 951 013 kr.

Foéreningens fond fér vitre underhdll

Reservering fill foreningens fond for yitre underhdll ingdr i styrelsens férslag fill
resultatdisposition. Reservering gérs i enlighet med féreningens stadgar eller
underhdlisplan. Efter aft beslut tagits p& féreningsstémma sker dverforing frén balanserat
resultat fill fond for yttre underhdll.

Foreningens fond fér inre underhdill
Avsattning till medlemmarnas underhdillsfond gérs i enlighet med féreningens stadgar.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsfdrmdga, berdknas som forhallandet
mellan omsdattningstillgdngar och kortfristiga skulder.

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tilgéngar som finansierats med eget kapital,
berdknas som férhdllandet mellan eget kapital och tillgdngar.

Fastighetens beldning per kvadrat beréknas som fastighetsldn inklusive kortfristig del vid
drets utgding i férhdllande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd réntekostnad exklusive réintebidrag i
férhdllande till genomsnittliga fastighetsian.
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostadsrétter

Hyresintdkter

Debiterade elkosthader

Overldtelse- och pantséttningsavagifter
Avsattning fond for Idgenhetsunderhdll

Summa

Not 3 Driftskostnader

Lopande underhdill

Periodiskt underhdlll
Fastighetsskdtsel/stddning entreprenad
Larmfijénst

Uppvdrmningskostnad

Rengdring ventilation, brandskydd
Vatten- och avioppsavgifter
Elavgifter

Renhdlining

Snérdjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsférsékringar

Kabel-tv och bredbandsavgift
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Summa

Not 4 Personalkosthader

Arvoden till styrelsen

Loner och erséttningar till dvriga anstélida

Mom:s fastighetsskdtsel
Sociala avgifter enligt lag och avtal

Summa

Foreningen har haft tvé anstéllda under éret. Styrelsen

arvoderas enligt arvoden faststélida av
féreningsstémman.

201

(o]

|

14873 996
1 231 851
605 036
23 361

0

16 734 244

N

0]

Co

889 073
6 839 323
337 458
9752

2 301 741
0

885 482

1 490 212
330 083
12297
126 131
128 101
171 364
236910

13 757 927

2018
63 800
645 340
190 986
242 629

1142755

12(15)

201

~

14 870 301
1253315
662 544
40 268
-140 000

16 686 428

N

01

~

|

927 432
4771 489
360 194
9752
2157134
101 240
1012797
1336 561
317 251
7109

66 498
124174
172 480
236 910

11 601 021

2017

61 000
584 342
185 095
225 693

1056 130
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Not 5 Byggnader och mark

Ing&ende anskaffningsvérde byggnad
Utgdende anskaffningsvérde

Ingéiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Summa bokfort varde

Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsvdrde mark

Byggnadens taxeringsvdrde &r uppdelat enligt f8ljande:

Bost&der
Lokaler

Not é Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Not 7 Pagdaende arbeten

Under dret nedlagda kostnader (fonsterbyte)
Under &ret genomférda omférdelningar (Ifonsterbyte)

Summa

Not 8 Bostadsrcitt

Ladgenhet 248
L&dgenhet 232
Ldgenhet 244

Summa

13(15)

2018-12-31 2017-12-31
131127 924 131 127 924
131127 924 131127 924
24 696 643 -23 385 344
21311 276 1311279
-26 007 919 24 696 643
105120005 106 431 281
61 896 000 61 896 000
9 535 000 9 535 000
71 431 000 71 431 000
68 200 000 68 200 000
3231000 3231 000
2018-12-31 2017-12-31
114 431 000 114 431 000
2018-12-31 2017-12-31
12 473 138 0
-6 236 569 0
6 236 569 0
2018 2017

6 000 6 000

1 ]

] 1

6 002 6 002
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Not 9 Ovwriga kortfristiga placeringar

Handelsbanken Fonder

Rdntestrategi Cri A1 (marknadsvdérde 3 195 000 kr)
Korfréntefond Cri A1{marknadsvdarde 3 221 651 kr)
Multi Asset 25 (marknadsvérde 1 793 056 kr)

Summa

Not 10 Kassa och bank

Kassa
Nordea
Handelsbanken

Summa

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Summa fastighetsl&n

Avgdr berdknade amorteringar ndista
rdkenskapsdr, redovisas som kortfristig
skuld

Summa langfristig del

14(15)
2018-12-31 2017-12-31
3 200 000 3200000
3 200 000 3 200 000
1 600 000 1 600 000
8 000 000 8 000 000
24 007 4 594
91919 20 558
2109 371 8 324 586
2 225 297 8 349 738
Amortering
Rdnta kommande &r Skuld  Omsdttes
1,63% 25000000 2020-04-30
1,52% 312500 23281250 2021-09-30
1.71% 312500 23281250 2022-09-30
1,64% 375000 27937 500
1000000 99 500 000
-1 000 000
98 500 000
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Not 12 Ovriga skulder

Personaiskatt

Sociala avgifter

Moms fastighetsskotsel

Fond for Idgenhetsunderhall
Ovriga kortfristiga skulder

Summa

Sundsvall 2019-

Stig Johansson Jan Lindkvist

Agneta Gustafsson

Bengt-Arne Sjdberg

Karin Backlund

VAr revisionsberdttelse har ldmnats 2019-

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor

2018-12-31

15725

16 469
190 986

1 069 199
17 434

1309 813

Helena Brus

Annika Sundling

15(15)

2017-12-3]

13980

14 626
185 095

1 286 843
10 840

1511384



