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Forvaltningsberattelse i "
2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i féorekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2012-08-29. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-02-19 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-04-02.

Foreningen har sitt sdte i Vaxjo kommun.

2016 skedde ombildningen av bostadsrittsféreningen Strandsnéckan 2. Foreningen avser att ombilda kvarvarande 9
hyresritter vartefter till bostadsrétter.

Arets resultat 4r 110 tkr hogre 4n foregdende ar p.g.a. foreningen foregéende rikenskapsér hade kostnader for underhall
och méklararvode for sald hyresritt som blev upplaten till bostadsrétt.

Reparationskostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregdende ar beroende pé att foreningen da drabbades av
vattenskador, bl a i kvarterslokalen. Réntekostnaderna har minskat p g a att man amorterar de langfristiga lanen enligt
plan.

Budgeten for 2020 &r antagen. Budgetforslaget har inte kostnadstdckning fore avséttning till underhéllsfond p g a
planerade underhallskostnader. De planerade underhallskostnaderna avser féreningen att ta i ansprék fran foreningens
underhéllsfond.

Foreningens likviditet har under aret féréndrats frén 206 % till 198 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 771 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 552 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Strandsnéckan 2 i Vixjo Kommun. Pa fastigheten finns byggnader med 47 ldgenheter
uppforda. Byggnaderna dr uppforda 1992. Fastighetens adress &r Djaknevédgen 1-7 och Kung Magnus vég 2-14 i Véxjo.

Fastigheten &r fullvdrdeforsikrad i Folksam. I forsakringen ingar Styrelseforsékring.

Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsfbrséikring.m
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" Riksbyggen

Légenhetsfordelning
2ro.k. 3ro.k. 4 r.o.k. 5ro.k. Summa
4 21 16 6 47
Dessutom tillkommer:
Lokaler
1
Total lokalarea enligt ekonomisk plan 121 m?
Bostéder bostadsritt 3 986 m?
Bostider hyresratt 826 m?
Total bostadsarea 4 812 m?
Arets taxeringsvirde 61 788 000 kr
Foregéende érs taxeringsvérde 46 945 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen
Fastighetsutveckling Riksbyggen

El (rorlig del) Bixia AB

El (nét del) Vixjo Energi AB
Fjarrvdrme Vixjo Energi AB
Vatten Vixjo Kommun
Atervinning/renhéllning Suez Recycling AB
Bevakning Securitas Bevakning AB
Hissbesiktning Schindler Hiss AB
Bredband Wexnet AB
Kabel-TV Com Hem AB

Atervinning/renh&llning

Teknisk status

Sodra Smélands Avfall och Miljo AB

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 352 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets

utférda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvénds ocksé for att berékna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbattringar eller tillkommande

nybyggnationer. ns

3 [ ARSREDOVISNING BRF Strandsnéckan 2 Org.nr: 769625-1631



R Ristyosen

Underhallskostnaden kan anges dels som en beridknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsrittsféreningar.

For de ndrmaste 5 aren uppgér underhallskostnaden totalt till 5 276 tkr (enligt ekonomisk plan). Detta motsvarar en arlig
genomsnittlig kostnad pa 1 055 tkr (214 kr/m?).

Underhallsfond: Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 140 tkr (29 kr/m?).
Den é&rliga reserveringen till underhallsfonden bor i normalfallet ligga p& ungefir samma niva som den genomsnittliga
underhéllskostnaden. Hos foreningen understiger reserveringen den genomsnittliga underhallskostnaden eftersom man
forvintas ombilda ytterligare ldgenheter fran hyresritter till bostadsritter, vilket frigor kapital samt att féreningen enligt
den ekonomiska planen vid ombildningen dronmirkte medel till kommande underhall.

Foreningens underhéllsfond uppgér 2019-12-31 till 4 652 tkr. Avséttning &r gjord enligt budget 2019 med 140 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Huskropp (utvéndig mélning vindskivor) 2017
Planerat underhéll Ar Kommentar
Hissar 2020
Lasbyte 2020

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jens Mortensen Ordférande 2020
Charlotte Rydberg Sekreterare 2021
Ulf Ejlertsson Ledamot 2020
Sophia Petersson Ledamot 2020
Allan Fransson Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Helena Sjogren Suppleant 2020
Revisorer och 6vriga funktionérer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mikael Svensson, Ernst & Young AB, V&xjo Auktoriserad revisor 2020
Mandat t.o.m.
Valberedning ordinarie stimma
Janerik Sundh 2020
Monica Filipsson 2020
Eleonora Mokus 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolagsverket godk#nde nya stadgar for foreningen 2019-04-02. Foreningens aktuella stadgar finns pa
MittRiksbyggen.se. )
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IR Riksbyggen
Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 64 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 3 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 2 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar

till 65 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforéndrad &rsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 587 kr/m*4r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 dverlatelser av bostadsritter skett (féregdende &r 2 st.)

Vid ridkenskapsérets utgéng var samtliga bostadsritter placerade. Utav foreningens 47 st lagenheter &r 38 st upplatna
med bostadsritt och 9 st upplatna med hyresriétt. s
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Flerarsoversikt
Resultat och stéillning (kr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 3 189 704 3197388 3178 865 2 825 830
Resultat efter finansiella poster -216 518 -329 119 -1 125 682 195 351
Arets resultat -219418 -329 119 -1 125 682 195 351
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 29 29 29 25
Soliditet % 62 62 59 50
Likviditet % 198 206 239 729
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 587 587 467 321
Driftkostnader, kr/m? 359 327 487 223
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 359 327 303 223
Riénta, kr/m? 154 158 171 154
Underhallsfond, kr/m? 967 938 908 25
Lén, kr/m? 7763 7 866 8 690 10 624
500
400
300
200
= pe— "
100
o
-100
2015 2016 2017 2018 2019

-»- Driftkostnader, kr/m2 o= Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 4 Rdnta, kr/m2

Nettoomsittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i fosreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (fn. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen. y;
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelseavgifter Underhallsfond Balanserat Arets
resultat resultat

Belopp vid érets borjan 55737 000 2718922 4512087 -442 418 -329 119
Disposition enl. &rsstiammobeslut 329119 329119
Reservering underhallsfond 140 400 -140 400

Arets resultat 219418
Vid drets slut 55 737 000 2718 922 4 652 487 911 937 219 418

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns f6ljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Summa

=771 537
-219418
-140 400

-1 131 354

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betréffar foreningens resultat och stdllning i dvrigt, hénvisas till efterfljande resultat- och balansrikning med

tillhdrande bokslutskommentarer. y,
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3189704 3197 388
Ovriga rorelseintdkter Not 3 6979 4301
Summa rorelseintikter 3196 683 3201 689
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 731439 -1574 123
Ovriga externa kostnader Not 5 -121 566 -329 722
Personalkostnader Not 6 -55925 -50 257
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar Not 7 -770 967 =770 967
Ovriga rorelsekostnader Not 8 0 -54 000
Summa rorelsekostnader -2 679 897 -2 779 068
Rorelseresultat 516 786 422 621
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 6 096 11251
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 10 -739 399 =762 991
Summa finansiella poster -733 304 -751 740
Resultat efter finansiella poster -216 518 -329 119
Skatter
Ovriga skatter Not 11 -2 900 0
Arets resultat -219 418()1 J -329 119
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 12 97 612 693 98 383 660
Summa materiella anliggningstillgangar 97 612 693 98 383 660
Summa anléiggningstillgdngar 97 612 693 98 383 660
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 13 116 15 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 116 930 113 329
Summa Kortfristiga fordringar 117 046 128 329
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 2 362 662 2146 782
Summa kassa och bank 2 362 662 2 146 782
Summa omsittningstillgangar 2479 707 2275111
Summa tillgéngar 100 092 400{)\} 100 658 771
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 58455922 58 455 922

Fond for yttre underhéll 4 652 487 4512 087

Summa bundet eget kapital 63 108 409 62 968 009

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -911 937 -442 418

Arets resultat 219418 -329 119

Summa fritt eget kapital -1 131 354 =771 537

Summa eget kapital 61 977 055 62 196 472
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 36 861 150 37 356 690
Summa langfristiga skulder 36 861 150 37 356 690
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 495 540 495 540
Leverantorskulder Not 17 136 264 108 447
Skatteskulder Not 18 130 888 124 644
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 19 491 504 376 978
Summa kortfristiga skulder 1254196 1 105 609
Summa eget kapital och skulder 100 092 400N 100 658 771
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beldper pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100

Mark dr inte foremal for avskrivningar.

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.,,
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Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostdder 2 348 580 2339036
Hyror, bostédder 781 024 961 644
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder 82 100 -103 292
Rabatter -22 000 0
Summa nettoomsittning 3189704 3197 388

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 6 689 4302
Fakturerade kostnader 180 0
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 110 -1
Summa 6vriga roérelseintédkter 6 979 4 301

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Reparationer -351 509 -432 971
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -66 599 -62 839
Forsakringspremier -50 000 -43 569
Kabel- och digital-TV -99 422 -99 656
Systematiskt brandskyddsarbete -11 303 -31 799
Serviceavtal -33 584 0
Obligatoriska besiktningar -8 976 -72 862
Bevakningskostnader -19 530 -21 946
Sno- och halkbekdmpning -13 937 -17 200
Drift och forbrukning, dvrigt -35 449 -4 080
Forbrukningsinventarier -1743 -7 117
Vatten -149 032 -154 597
Fastighetsel -113 308 -109 474
Uppvédrmning -401 481 -419 973
Sophantering och atervinning -82 130 =71 732
Forvaltningsarvode drift -294 436 -24 307
Summa driftkostnader -1 731439 -1 574 123

Forvaltingsarvode drift not 4 konteras annorlunda mellan rikenskapsaren. I ar avser forvaltningsarvode

administration enbart ekonomi se not 5 jfr foregdende dr da drift och ekonomi konterades pa samma konto.
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -59 712 -274 583
IT-kostnader -2 488 -879
Arvode, yrkesrevisorer -11 460 -18 125
Ovriga forvaltningskostnader -104 -1233
Pantforskrivnings- och verlatelseavgifter -5 096 -5 671
Representation -601 -1072
Kontorsmateriel -5 788 -2 880
Telefon och porto -15 397 -6 653
Serviceavgifter -17 471 -16 175
Bankkostnader -1550 0
Ovriga externa kostnader -1 900 2450
Summa 6vriga externa kostnader -121 566 -329 722

Forvaltingsarvode drift not 4 konteras annorlunda mellan réikenskapsadren. I ar avser férvaltningsarvode
administration enbart ekonomi se not 5 jfi foregdende dr da drift och ekonomi konterades pa samma konto.

Telefon och porto avser foretagsabonnemang hos Telia, som dr kraftigt hojt.

Serviceavgifter avser medlemsavgift till Fastighetsdgarna.

Bankkostnader avser kostnad for Swedbank transaktionskonto. Fg dar konterades denna som ovrig extern kostnad.

Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Styrelsearvoden -24 200 -23 100

Sammantridesarvoden -20 000 -16 500

Sociala kostnader -11 725 -10 657

Summa personalkostnader -55 925 -50 257
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Avskrivning Byggnader =770 967 =770 967

Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -770 967 -770 967

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Ovriga rorelsekostnader 0 -54 000

Summa ovriga rérelsekostnader 0 -54 000

Ovriga rorelsekostnader fg dr avser méklararvode for en sald hyresrdtt som ombildades till bostadsrtt.
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Not 9 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintdkter fran likviditetsplacering 6078 11251
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 18 0
Summa o6vriga rénteintakter och liknande resultatposter 6 096 11 251
Not 10 Rdntekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -738 294 =762 541
Ovriga rantekostnader -655 0
Ovriga finansiella kostnader -450 -450
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -739 399 -762 991
Not 11 Ovriga skatter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Skatt pa grund av éndrad taxering -2 900 0
Summa 6vriga skatter -2 900 0
Skatt for lokaler har varit felberdknade 2017 och 2018, vilket nu dr korrigerat.
Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvirden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 77 096 694 77 096 694
Mark 23 439 536 23 439 536
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 100 536 230 100 536 230
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader 2152 570 1381603
2152 570 1381603
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader 770 967 770 967
770 967 770 967
| Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 2923 537 2152 570
Restvidrde enligt plan vid arets slut 97 612 693 98 383 660
Varav
| Byggnader 74 173 157 74 944 124
| Mark 23439 536, 23 439 536
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Taxeringsvdrden
Bostider
Lokaler
Totalt taxeringsvarde
varav byggnader
varav mark

61 600 000 46 800 000

188 000 145 000
61 788 000 46 945 000
46 000 000 36 000 000
15 788 000 10 945 000

Skatteverket har ny taxering for fastigheten STRANDSNACKAN 2 fi o m 2019 och som géller tre dr framdt.

Not 13 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 116 0
Andra kortfristiga fordringar 0 15 000
Summa évriga fordringar 116 15 000
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 51250 50 000
Forutbetalda driftkostnader 11 175 10 575
Forutbetald kabel-tv-avgift 12 616 12 479
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 12 375 12 375
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29514 27900
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 116 930 113 329
Not 15 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 1781363 1 768 408
Transaktionskonto 581299 378 373
Summa kassa och bank 2 362 662 2146 782
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 37356 690 37 852 230
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -495 540 -495 540
Langfristig skuld vid arets slut 37 356 690
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Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats Villkorsandringsdag Ing.skuld Arets Utg.skuld
amorteringar

STADSHYPOTEK 1,02% 2020-03-06 5952 230,00 95 540,00 5856 690,00

STADSHYPOTEK 1,80% 2021-03-01 16 500 000,00 0,00 16 500 000,00

STADSHYPOTEK 2,50% 2024-03-01 15 400 000,00 400 000,00 15 000 000,00

Summa 37 852 230,00 495 540,00 37 356 690,00

Under nésta rikenskapsér ska foreningen amortera 495 540 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 1 982 160 kr till betalning mellan ar 2 och 5 ar efter balansdagen.
Resterande skuld, 34 878 990 kr, forfaller till betalning senare @n 5 &r efter balansdagen.

Not 17 Leverantorskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorskulder 136 264 108 447
Summa leverantérskulder 136 264 108 447

Not 18 Skatteskulder

2019-12-31 2018-12-31
Ber#knad fastighetsavgift/-skatt 130 888 124 644
Summa skatteskulder 130 888 124 644

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 12 975 12 825
Upplupna réntekostnader 4372 3927
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 61463 162 038
Upplupna elkostnader 10 399 11412
Upplupna védrmekostnader 53232 55922
Upplupna kostnader for renhéllning 2 151 0
Upplupna revisionsarvoden 11 460 11 125
Upplupna styrelsearvoden 41250 42 750
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 44 342 0
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 249 860 76 979
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 491 504 376 978
Not 20 Stéllda sidkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 50 554 OOOM 50 554 000

f
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Building a belter
working world

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Riksbyggens Brf Strandsnéckan 2, org.nr 769625-1631

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggens
Brf Strandsndckan 2 for rdkenskapsar 2019-01-01 - 2019-12-
31.

Enfigt v&r uppfattning har Aarsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stétining
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat {6r
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen f&r féreningen.,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamélsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansver

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven f&r den interna kontroll
som den beddmer &r nddvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pd fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om férhailanden som
kan pdverka férmdgan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att l&mna en revisionsberéattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men
&r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
sta pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Amember firm of Erast & Young Global Limited

Som det av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professioneilt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter elier pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamaisentiga for att utgora
en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka
en visentlig felaktighet till f&ljd av oegentligheter dr hégre
&n f6r en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
&sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vioss en forstielse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision for att ut-
forma granskningsatgérder som &r l&mpliga med hdnsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

o utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hadndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
siutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
ma&ste vi i revisionsberattelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhalfanden gora att en fdrening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

» utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om 3rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett s&tt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.




Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver Vvar revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Riksbyggens Brf
Strandsndckan 2 for &r 2019-01-01 - 2019-12-31 av forslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har 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 dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och fdreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

« pd nagot annat séatt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fér-
slaget &r foérenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
foér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dlSpOSltloner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentllghet Det innebé&r att vi fokuserar gransk-
ningen pa s&dana &tgarder, omraden och férhallanden som &r
véisentliga fér verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Vé&xjo den 18 februari 2020

Mikael Svensson
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
TillgAngar som 4r avsedda for l1&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas Sver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansréakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brénsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvéarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som atbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur sambhiillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrodrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhdll och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhdllsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vérdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen g i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

BRF Strandsnackan 2 Org.nr: 769625-1631



Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan sédga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter dr intéikter som foreningen #nnu inte fatt in pengar for, t ex réinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intiikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i férskott.

Upplupna kostnader #r kostnader fr tjanster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad 4r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett 4r. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I6ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de
kortfiistiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 18pande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r stérre dn
intéikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre stag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdgjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsfSrmaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en forening har lag soliditet #r det egna kapitalet #r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksambheten till stor del #r finansierad med lén.

Stéllda siakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet fér erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den [5pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsriittsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de 4r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten, Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsféreningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istdllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

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

Underhallsplan

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

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som fSreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse édr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser frvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa,
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas 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.
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s Arsredovisni ir upprdttad av styrel
BRF Strandsnackan /o srsramdmickn s smasetened

2 Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kopare bra majligheter att bedéma freningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ R for helba Livet
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