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Arsredovisning

Bostadsrittsforeningen Strandlyckan i Karlstad

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Strandlyckan i Karlstad far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2021.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmiant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att pa féreningens
fastighet Strandslutet 4 i Karlstads kommun upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Strandslutet 4 i Karlstads kommun bestar av nio flerbostadshus i tvé vaningar med
totalt 36 bostadsrittslédgenheter. Forrad och bilplats finns till samtliga lagenheter.

Lagenhetsfordelning

20
16

3 rok 4 rok

Den totala boytan &r ca. 2 810 m2.

Fastigheten &r fullvérdesforsékrad hos Lénsforsidkringar Varmland. Bostadsréttstilldgg ingér inte utan
varje bostadsrittshavare maste sjdlva teckna detta. Foreningens fastighet &r byggd 2009-2010. Vérdear
2010.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall goras arligen,med ett belopp som motsvarar
minst 0,3% av taxeringsvardet for féreningens hus. Fonderade medel skall tidcka planerat underhéll pa
fastigheten.

Fastighetens langsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga véirde forutsitter att eventuellt kade kostnader kommande ar i form av hojda
rantor m m kan balanseras med hojda manadsavgifter.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2021-05-25 haft foljande sammansattning:
Matts Brolin Ledamot Ordférande

Jonny Estius Ledamot

Andreas Forslund Ledamot

Frida Gustavsson Ledamot

Rolf Astrom Ledamot

Per Bodemyr Suppleant

Maria Dahlberg Suppleant

Vid stimman avgick Ros-Mari Olsson ur styrelsen.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Styrelsen har under 2021 hallit elva protokollférda sammantrédden.

Erséttning till styrelsen har utgatt med 13 599 och reserverats med 10 200 kr exkl. sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsiakring tecknad hos Lénsforsakringar Varmland.

Revisorer

PWC Ordinarie

Gunilla Wahlgren Suppleant
Valberedning Servicegrupp
Mats Nyman Sven-Erik Jarvius
Thomas Jagermyr Roland Olsson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2009-06-22.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhallning
Sappa Kabel-TV, bredband
Lansforsakringar Varmland Fastighetsforsikring
Foreningsfragor

Foreningen hade vid &rets slut 55 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplatna. Under aret har tva overlatelser skett.

Antal anstillda
Under aret har foreningen inte haft nigra anstéllda.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Atgiirdsplanen med lagning/utbyte av avloppsror ir fardigstillt 2021. Slutbesiktning &r utford.

Varmvattenledningar i undercentral har uppdaterats med utbyte av rérdimensioner och teknik for
att fa battre varmvattenflode mellan foreningens hus
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Foreningens ekonomi

Arsavgifter
Arsavgifterna #r ofdrindrade for 2021. Genomsnittlig drsavgift dr ca. 845 kr per m2.

Fastighetsavgift
Fastigheten har virdear 2010. Den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 1 459 kr
per bostadslagenhet, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet.

Fordelning intikter och kostnader

Ovriga externa

kostnader
4%
Personalkostnader
Arsavgifter Drift- och och arvoden
91% underhall 1%
Hyresintékter 62%
1% Avskrivningar

16%

~

Ovriga intikter
8%

Specifikation pa de olika intdkts- och kostnadsposterna finns i noterna pa sida 9-12.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Lan per m? bostadsyta
Snittrénta pa fastighetslan (%)
Avgift per m? bostadsyta
Balansomslutning

Soliditet (%)

Antal medlemmar

Antal rostberittigade

Antal dverlatelser under aret

Foriandring av eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 29 637 070
Disposition av foregéende
ars resultat:
Reservering till yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utging 29 637 070

Forslag till resultatdisposition

2021
2397
134

14 286
0,94
845
72 417
43,89
55

36

2

Upplatelse-
avgift
3119 000

3119 000

2020
2392
-2727
14 108
1,06
845
72 018
43,95
55

36

Fond for yttre

underhall

0

284 000

284 000

Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Aterstir till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslir att resultatmedlen disponeras si

reservering fond for yttre underhall
1 ny rakning overfores
Att balansera i ny riakning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat
Foreningens resultat och stdllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.

2019
2389
-865
12 936
1,10
845
71045
48,40
54

36

Balanserat

resultat

1623172

-2 726 647
-284 000

-1 387 475

-1 387 475
134 451
-1 253 024

123 000
-1376 024
-1 253 024

2018
2263
652

13 098
1,26
805
72 225
48,80
49

36

Arets

resultat

-2726 647
2726 647

134 451
134 451

4 (12)

Totalt
31 652 595

0

0

134 451

31 787 046
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Resultatrakning
2021-01-01 2020-01-01

Not -2021-12-31 -2020-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning 2 2 396 942 2391575
Ovriga rorelseintikter 3 201 361 7 465
Summa rorelseintikter 2 598 303 2 399 040
Rorelsekostnader
Drift- och underhéllskostnader 4 -1 528 650 -4 086 573
Ovriga externa kostnader 5 -109 536 -232 758
Personalkostnader och arvoden 6 -28 225 -15379
Avskrivningar -390 000 -390 010
Summa rorelsekostnader -2 056 411 -4 724 720
Rorelseresultat 541 892 -2 325 680
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 2751 2742
Réntekostnader och liknande resultatposter -410 192 -403 709
Summa finansiella poster -407 441 -400 967
Resultat efter finansiella poster 134 451 -2726 647
Arets resultat 134 451 -2 726 647
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Balansriakning
TILLGANGAR Not 2021-12-31 2020-12-31
Anléggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 7 68 880 69 347 880
Summa materiella anléiggningstillgangar 68 957 880 69 347 880
Summa anliggningstillgdngar 68 957 880 69 347 880
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 1991 1272
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 62 435 42 109
Summa kortfristiga fordringar 64 426 43 381
Kassa och bank
Kassa och bank 3394 352 2626 761
Summa kassa och bank 3394 352 2 626 761
Summa omsiittningstillgangar 3458 778 2670 142
SUMMA TILLGANGAR 72 416 658 72 018 022
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Balansriakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 29 637 070 29 637 070
Uppléatelseavgifter 3119 000 3119 000
Fond for yttre underhall 284 000 0
Summa bundet eget kapital 33 040 070 32756 070
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 387 475 1623172
Arets resultat 134 451 2726 647
Summa fritt eget kapital -1 253 024 -1 103 475
Summa eget kapital 31 787 046 31 652 595
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 39 635 265 39 149 492
Summa langfristiga skulder 39 635 265 39 149 492
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 508 200 494 092
Leverantorsskulder 84 809 28579
Skatteskulder 26 076 3312
Ovriga kortfristiga skulder 0 3 840
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 10 375 262 686 112
Summa Kkortfristiga skulder 994 347 1215935
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72 416 658 72 018 022
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10).

Intiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt viarde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror redovisas i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas som intikt.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen &r 2010, &r en bostadsréttsforenings ranteintéikter skattefria till den del de ér
hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hianforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall redovisas 6ver balansrdakningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anliggningstillgadngar

Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan pa 100 ar.

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Fastighetslin
Fastighetslan med forfallodag under 2022 samt den del av dvriga 14n som amorteras under 2022 redovisas
som kortfristiga.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider

Hyror garage och parkeringsplatser
Hyres- och avgiftsbortfall

Summa

Not 3 Ovriga intikter

Ovriga ersittningar
Ovriga rorelseintikter
Forsékringserséttning
Summa

Not 4 Drift- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel

Filter, Ventilation och OVK
Reparation och underhall

El

Fjarrvarme

V/A

Renhéllning och sophdmtning
Snordjning och halkbekdmpning
Fastighetsforsikring

Kabel-tv och bredband
Fastighetsavgift

Ovriga kostnader

Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Telefon och porto mm.
Revisionsarvoden
Forvaltningskostnader
Konsultkostnader

Ovriga foreningskostnader
Summa

2021

2376 192
20 750

0

2 396 942

2021

0

4361
197 000
201 361

2021

66 258
0

852 728
30 305
254 005
84 009
55 094
33 490
38295
53 892
54 728
5 846
1528 650

2021

0

10 625
45 000
44 606
9305
109 536
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2020

2376 192
20250
-4 867
2391575

2020

7 289
176

7 465

2020

9 547

43 400
3550171
23 831
212751
81326
50394
2462

36 450
50 847
25393

0

4 086 572

2020

5700
10 125
128 032
79 013
9 887
232 757
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Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Socialforsékringsavgifter
Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvirde Strandslutet 4
Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsviarden mark

Summa

Bokfort viarde

Bokfort viarde byggnader
Bokfo6rt varde mark
Summa

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsakringspremier
Fastighetsskotsel
Kabel-TV

Ovrigt

Summa

2021

23 799
4426
28 225

2021-12-31

72711 750
72 711 750

-3363 879
-390 000
-3 753 879

68 957 871

41 000 000
10 400 000
51 400 000

43794 871
25163 000
68 957 871

2021-12-31

19 898
18 562
12 725
11250
62 435
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2020

12 800
2579
15379

2020-12-31

72 711 750
72 711 750

-2 973 869
-390 010
-3363 879

69 347 871

41 000 000
10 400 000
51 400 000

44 184 871
25163 000
69 347 871

2020-12-31

18 397

0
12 768
10 944
42 109
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Léangivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Kortfristig del av langfristig skuld

Rantesats
%

0,92

0,95

0,83

1,05

0,96

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Berdknad amortering de ndrmaste 5 aren ar ca 508 200 kr arligen. Om 5 ar berdknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 37 602 000 kr.

Datum for

rianteindring

2023-10-30
2024-12-01
2024-12-30
2025-04-30
2024-09-30

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
Reparation och underhall

El

Fjéarrvérme

Renhallning

TV och digitala tjanster
Snordjning och halkbekdmpning
Arvode och sociala avgifter
Ovrigt

Summa

Not 11 Stéillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa

Amorteringar
2021-12-31
256 592

37 500

80 000

5000

124 108

503 200

2021-12-31

20 808
194 425
84 876
4378
40 166
4328

0

10 878
13 200
2204
375 263

2021-12-31

40 694 000
40 694 000
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Léanebelopp
2021-12-31
11 085 496
3712 500
11970 748
995 000
12379 721
40 143 465

-508 200
39 635 265

2020-12-31

21547

0

628 626

2282

28521

4 662
475

0

0

0

686 113

2020-12-31

40 024 000
40 024 000
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Strandlyckan i Karlstad, org.nr 769620-2618

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Strandlyckan i Karlstad for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsbherattelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningséatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon véasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Strandlyckan i Karlstad for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betréaffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for véara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foéreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

o féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och foérhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra foérhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den 29 april 2022

Onhrlings PricewateghouseCoopers AB
/ ',//é,% o

Martin Myhr
Auktoriserad revisor
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