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Férvaltningsberittelse

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Glasberget 29, 769624-2507 far harmed avge arsredovisning fér
2017, med sate i Karlstad.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

i foreningens hus upplata bostadsléagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Historik

Bostadsrattsforeningens ekonomiska verksamhet startade den 4 september 2012. Intakter
och kostnader redovisas darmed fran denna dag. Féreningen erhéll lagfart pa fastigheten 21
september 2012.

Verksamheten

Den ekonomiska férvaltningen har under aret, enligt forvaltningsavtal, handhafts av
Férvaltnings AB Graden.

Fastighetsskoétseln har under aret utforts av Carlstaden.

Nyckelhantering tillhandahalls av Swesafe.

Vid &rets slut var medlemsantalet 41st fordelade pa 36 st lagenheter varav 2 (3) &r uthyrda som
hyresratter.

Fastigheten ar férsakrad till fullvarde i Lansforsakringar Varmland, i férsakringen ingar dven
bostadsrattstillagg och ansvarsskydd for styrelsen.

Styrelsen

Ordférande Annika Hasskvist

Sekreterare Ingrid Goéhlin

V Ordfdrande Bernt Nordin

Kassor Lena Wikstréom

Ledamot Hans-Ake Rosendahl

Suppleant Joakim Blomberg

Revisor Urban Johansson, Auktoriserad revisor, We Audit Sweden AB
Valberedning Daniel Eriksson, sammankallande

Foéreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter - tva i férening.

Styrelsen har beviljat sju lagenhetsoverlatelser under aret.

Styrelsen har ej beviljat ndgon andrahandsuthyrning under aret.

Under éret har styrelsen hallit nio stycken protokollférda sammantraden en ordinarie féreningsstamma
2017-06-01 och 1 extra stamma for att nya stadgar féredrogs men kunde inte godkaénnas pa ordinarie
stdmma pga att for fa medlemmar var narvarande.
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Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Karistad Glasberget 29

Adress: Strandvégen 2-12, 652 23 Karlstad

Byggar: 2006

Taxeringsvérde. 35 494 000kr varav byggnadsvarde 31 000 000kr
Lagenhetsfordelning: 36 lagenheter fordelade i sex huskroppar pé tva vaningsplan
Total boyta: 2118 m?

Fastighetens areal: 3378 m?

Lagenhetsfrdelning

2 rum och kok 12 st

2,5 rum och kék 24 st

Garage 28 st

Héndelser under rékenskapsaret

Under aren har vi haft besikning av vara tak, enda anmérkningen var att vi skulle se dver smataken

som gar ut dver resp, dorr.

Vi har tagit bort soptunnorna som fanns mellan husen-
anledningen till de var aft det ofta blev liggande skrap vid sidan av soptunnorna.

En hyreslagenhet har salts.

Flerarséversikt Belopp i kr
2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséattning 1996716 2034957 2096434 2054096 2013000
Resultat efter finansiella poster 26 422 -139 582 ~108 998 -316 137 -379 582
Soliditet, % 55,1 51,8 492 48,2 45,3
Balansomslutning 60421703 60853498 61296212 62326917 64237 334
Nyckeltal i kr/m? boyta
Arsavgift 813 811 811 798 773
Eget kapital
Fond
Upplateise fastighats- Balenserot Arets
Insatser avgifler underhalf resultat resulfat
Vid arets borjan 31556 250 1180691 157 874 -1 155 222 -139 582
Inbetalt under aret 913 750 761 250
Resultatdisp. enligt stammobeslut -139 582 139 582
Fondavséattning enligt stammaobeslut 82 907 -82 907
Arets resultat 26 422
Vid érets slut 32470000 1941941 240781 1377711 26 422
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Insatser

2017-12-31 2016-12-31
Vérde insatser enligt ekonomisk plan 34 170 000 34 170 000
Varde ej salda bostadsatter enligt ekonomisk plan (daterad 2012) -1 700 000 -2 613 750
Summa 32 470 000 31 556 250

Vid arets slut var 2 (3) stycken lagenheter annu ej upplatna som bostadsratt av totalt 36 stycken.
Av de som &nnu ej ar upplatna hyrs tva stycken ut.

Forslag till behandling av féreningens resultat

Belopp i kr
Till stammans férfogande star foljande belopp
balanserat resultat -1377 711
arets resultat 26 422
Totalt -1 351 289
styrelsen foreslar féljande behandling till stamman
till fond fastighetsunderhall reserveras enligt ekonomisk plan 82 907
balanseras i ny rékning -1434 196
Summa -1 351289

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och
balansrékningar med tillaggsupplysningar.
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Resultatrdakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelseintakter

Nettoomséttning 2 1996 716 2 034 957

Ovriga rérelseintakter 3 0 6 000

Summa rorelseintakter 1996 716 2 040 957

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 4 -889 971 -1 011712

Personalkostnader 5 -43 719 -44 600

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -419 515 -419 515

Summa rorelsekostnader -1 353 205 -1 475 827

Rérelseresultat 643 511 565 130

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 45 12

Réntekostnader och liknande resultatposter -617 134 -704 724

Summa finansiella poster -617 089 -704 712

Resultat efter finansiella poster 26 422 -139 582

Bokslutsdispositioner

Resultat 26 422 -139 582

Arets resultat 26 422 -139 582
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 59 535 720 59 955 235
Summa materiella anlaggningstillgangar 59 535 720 59 955 235
Summa anldggningstillgangar 59 535 720 59 955 235
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 2 221 2022
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 45 927 44 772
Summa kortfristiga fordringar 48 148 46 794
Kassa och bank
Kassa och bank 837 835 851 469
Summa kassa och bank 837 835 851 469
Summa omsattningstillgangar 885 983 898 263
SUMMA TILLGANGAR 60 421 703 60 853 498
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 32 470 000 31 556 250
Upplatelseavgifter 1941 941 1180 691
Fond fastighetsunderhall 240 781 157 874
Summa bundet eget kapital 34 652 722 32 894 815
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1377 711 -1 155222
Arets resultat 26 422 -139 582
Summa fritt eget kapital -1 351 289 -1294 804
Summa eget kapital 33301433 31600 011
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 26 637 500 28 782 500
Summa langfristiga skulder 26 637 500 28 782 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 145 000 140 000
Leverantorsskulder 63611 58 190
Skatteskulder 2154 2227
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8 272 005 270 570
Summa kortfristiga skulder 482 770 470 987
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60421 703 60 853 498
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.
Principerna &r oférandrade jamfért med féregaende ar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och bersknad nyttjandeperiod.
Foéljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar

Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 125

Férvérv av fastighet
Foreningen har valt att redovisa forvarvet av fastigheten Karlstad Glasberget 29 i enlighet med
FARSRS RedU 9, Bostadsrattsforeningars forvarv av fastighet via aktiebolag.

Fastigheten férvarvades genom kép av samtliga aktier i Alfab Karlstad 3 AB. Aktiebolaget salde sedan
fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt varde.

I enlighet med FARSRS RedU9 kan bostadsrattsforeningars férvarv av fastigheter fran dotterbolag
delvis jamstallas med utdelning. | enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en
aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag minskas med évervardet pa den fastighet som forts éver till
bostadsrattsforeningen och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket
innebar att posten byggnader och mark ékar med motsvarande belopp.

Féreningens styrelse bedémer att féreningens forvarv av fastigheten kan redovisas i enlighet med
FARSRS RedU 9. Detta innebar att fastighetens anskaffningsvarde blir ursprunglig kdpeskilling med
tillagg for tillkommande anskaffningskostnader, totalt 61 528 780. Vardet ar darmed i enlighet med
ekonomisk plan. Bokfért véarde for byggnaderna éverstiger skattemassigt varde. Om féreningen skulle
sélja fastigheten uppstar darmed en storre skattekostnad. D& foreningen ej har for avsikt att sélja
fastigheten redovisas den uppskjutna skatten darfor till O kr.

935 Tkr av féreningens 1an 16per ut unde
ch redovisas darfor som langfristiga per 20
018 som redovisas som kortfristiga.

N O I

Not 2 Nettoomsittning
2017-12-31 2016-12-31

Manadsavgifter 1722 669 1718 691
Avgiftsforluster (Ej salda lagenheter) -131 274 -155 142
Hyresintakter 226 203 289 758
Garagehyror 177 513 181 832
Foreningslokal 1800 0
Oresutjamning -195 -182

1996 716 2 034 957



Bostadsrittsforeningen Glasberget 29
769624-2507

Not 3 Ovriga rorelseintikter

8(10)

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Forsakringsersattning 0 6 000
Summa 0 6 000
Not 4 Driftskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
El 42 971 45179
Varme 250 454 252 605
Vatten och avlopp 70879 64 085
Renhallning, sophantering 67 069 67 666
Snérdjning 11 379 18 757
Fastighetsskétsel inhyrd 21 547 44 046
Trappstadning inhyrd 0 7 332
Férsakringsskador 0 29100
Reparation och underhall 31614 36 703
Underhall gard & park 46 444 73493
Ovriga driftskostnader 7 954 9 465
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 23670 22 824
Fastighetsforsakringar 31679 30 659
Serviceavtal 0 2285
Gemensam tv-anlaggning 2 320 2216
Bredband/TV 126 183 123 509
Férbrukningsinventarier 0 8 199
Planerat underhall 0 28 750
Ovriga féreningskostnader 14 976 27 530
Administrationskostnader 54 763 52 616
Extern revisionskostnad 22700 28719
Bankkostnader 3534 2731
Ovriga frammande tjanster 59 835 33 243
Suimina 889 971 1011712
Not5 Anstéllda och personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden 36 000 36 000
Sociala kostnader 7719 8 600

43719 44 600
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Not 6 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 61528 780 61 528 780
61528 780 61528 780
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 573 545 -1 154 030
-Arets avskrivning enligt plan -419 515 -419 515
-1 993 060 -1573 545
Redovisat varde vid arets slut 59 535720 59 955 235
Bokfort varde byggnader 51 026 290 51 445 805
Bokfort varde mark 8 509 430 8 509 430
59 535720 59 955 235
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Léptid Réanta 2017-12-31 2016-12-31
SEB 2020-09-28 2,17% 7 700 000 7 700 000
SEB 2019-09-28 1,24% 5033780 7133780
SEB 2019-09-28 1,77% 5878 720 5878 720
SEB 2018-09-28 1,49% 4935 000 4 955 000
SEB 2021-09-28 1,54% 3235000 3255000
26 782 500 28 922 500
Varav kortfristig del 1 ar -145 000 -140 000
Kvarstaende langfristig del 26 637 500 28 782 500
Summa skulder langfristig del 1 - 5 ar fran balansdagen -580 000 -560 000
Summa skulder som férfaller senare @n fem ar fran balansdagen 26 057 500 28 222 500
Stéllda sdkerheter och eventualférbindelser
Stéllda sédkerheter
2017-12-31 2016-12-31
Panter och dérmed jamférliga sdkerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 44 000 000 44 000 000
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Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
2017-12-31 2016-12-31

Upplupna rantekostnader 10 060 11085
Forutbetalda intakter 152 172 154 149
Upplupna revisionskostnader 17 000 15 000
Ovriga upplupna kostnader 92773 90 336

272 005 270 570

Not 9 Héndelser efter rdkenskapsérets slut

Inga planerade underhall.

Underskrifter

Karlstad 2018-0%-| |
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Urban Johansson
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Glasberget 29, org.nr 769624-2507

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsréttsforeningen Glasberget 29 for &r 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att foreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs n&rmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund for mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rativisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan 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

Mina mél &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 pa fel,
och att [lamna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige allid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund
av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ar tillréckliga och
andamélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f3ljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intem kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandighetemna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den intema kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att forisaita verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maéste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.




Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen
Glasberget 29 for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner
befraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar resultatet enligt
férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
&ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar 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 ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

anh Ad3rmad mi
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Mitt mal betraffande revisionen av farvalini it

nnan
13l hetraffande revisionen av farvaltningen, och v
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om néagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
freningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av frslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, och déarmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fdreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
fdrvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag fill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den 2.5/ /;

-2018

Urban Johansson

Auktoriserad revisor




