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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Glasberget 29, 769624-2507 far harmed avge arsredovisning fér
2019, med sate i Karlstad.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Information om verksamheten

Féreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderéatt 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

Bostadsréattsféreningens 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 férvaltningsavtal, handhafts av
Forvaltnings AB Graden.

Fastighetsskétseln har under aret utforts av Varmlands Fastighetsservice.

Nyckelhantering tillhandahalls av Swesafe.

Vid érets slut var medlemsantalet 43 st férdelade pa 36 st lagenheter varav 2 &r uthyrda som
hyresrétter.

Fastigheten &r forsékrad till fullvarde i Lansforsakringar Varmland, i forsakringen ingar dven
bostadsrattstillagg och ansvarsskydd fér styrelsen.

Foéreningens sate ar i Karlstad.

Styrelsen
Ordférande Annika Hasskvist
Sekreterare Ingrid Gohlin
Ledamot Patrik Vikstrom
Kassor Lena Wikstrém
Ledamot Hans-Ake Rosendahl
Suppleant Joakim Blomberg
Carina Wikman
Revisor ordinarie Urban Johansson, Auktoriserad revisor, We Audit Sweden AB
Revisor suppleant Henrik Johansson, We Audit Sweden AB
Valberedning Daniel Eriksson, sammankallande

Foéreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter - tva i férening.
Styrelsen har beviljat fyra lagenhetséverlatelser under aret.

Styrelsen har beviljat tvd andrahandsuthyrning under aret.

Under aret har styrelsen hallit sju stycken protokollférda sammantraden samt en ordinarie
féreningsstamma 2019-06-04.
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Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Karlstad Glasberget 29

Adress: Strandvégen 2-12, 652 23 Karlstad

Byggar: 2006

Taxeringsvarde: 38 000 000kr varav byggnadsvéarde 30 000 000kr
Légenhetsfordelning: 36 lagenheter fordelade i sex huskroppar pa tva vaningsplan
Total boyta: 2118 m?

Fastighetens areal: 3378 m?

Lagenhetsférdelning

2 rum och kok 12 st
2,5 rum och kdk 24 st
Garage 28 st

Héndelser under ridkenskapsaret

Under aret har Féreningen BRF Glasberget 29 genomfért OVK-besiktning av bade lagenheter och

garage samt utfort Energideklaration.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 1998442 1994792 1996716 2034957 2096434
Resultat efter finansiella poster 115 368 132 240 26422 -139582  -108 998
Soliditet, % 56,0 55,3 55,1 51,9 49,2
Balansomslutning 59 920 688 60460863 60421703 60853498 61296212
Nyckeltal i kr/m? boyta
Arsavgift 811 813 813 813 813
Lan 12 277 12579 12645 13 655 14 524
Eget kapital
Fond
Upplatelse fastighets- Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat
Vid arets borjan 32470000 1941941 323 688 -1434 196 132 240
Resultatdisp. enligt stimmobeslut 132 240 =132 240
Fondavsattning enligt stimmobeslut 106 482  -106 482
Arets resultat 115 368
Vid arets slut 32470000 1941941 430 170 -1 408 438 115 368
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Insatser

2019-12-31 2018-12-31
Varde insatser enligt ekonomisk plan 34 170 000 34 170 000
Varde ej salda bostadsatter enligt ekonomisk plan (daterad 2012) -1 700 000 -1 700 000
Summa 32 470 000 32 470 000

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

Forslag till behandling av féreningens resultat

Belopp i kr
Till stémmans férfogande star foljande belopp
balanserat resultat -1 408 438
arets resultat 115 368
Totalt -1 293 070
styrelsen foreslar féljande behandling till stimman
till fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna 114 000
balanseras i ny rakning -1 407 070
Summa -1 293 070

Foéreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintékter

Nettoomséttning 2 1998 442 1994 792

Ovriga rérelseintékter 3261 0

Summa rérelseintakter 2001703 1994 792

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -086 674 -938 747

Personalkostnader 4 -57 165 -57 055

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 -419 515 -419 516

Summa rorelsekostnader -1 463 354 -1 415 317

Rorelseresultat 538 349 579 475

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 2753 1657

Rantekostnader och liknande resultatposter -425 734 -448 892

Summa finansiella poster -422 981 -447 235

Resultat efter finansiella poster 115 368 132 240

Bokslutsdispositioner

Resultat 115 368 132 240

Arets resultat 115 368 132 240
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 58 696 690 59 116 205
Summa materiella anlaggningstillgangar 58 696 690 59 116 205
Summa anlédggningstiligangar 58 696 690 59 116 205
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 2434 2262
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 55 531 54 192
Summa kortfristiga fordringar 57 965 56 454
Kassa och bank
Kassa och bank 1166 033 1288 204
Summa kassa och bank 1166 033 1288 204
Summa omsittningstillgangar 1223 998 1 344 658
SUMMA TILLGANGAR 59 920 688 60 460 863
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 32470000 32470000
Upplatelseavgifter 1941 941 1941 941
Fond fastighetsunderhall 430170 323 688
Summa bundet eget kapital 34842 111 34 735 629
Fritt eget kapital/ansamlad forlust
Balanserat resultat -1 408 438 -1434 196
Arets resultat 115 368 132 240
Summa fritt eget kapital/ansamlad forlust -1 293 070 -1 301 956
Summa eget kapital 33 549 041 33433673
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 25 862 500 26 502 500
Summa langfristiga skulder 25 862 500 26 502 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 140 000 140 000
Leverantdrsskulder 41293 105 900
Skatteskulder 49 892 26 345
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 7 277 962 252 445
Summa kortfristiga skulder 509 147 524 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 920 688 60 460 863
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Principerna &r oférandrade jamfort med foregéende ar.

Avskrivningsprinciper fér anléggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.
Fdljande avskrivningstider tillimpas:

Anléggningstiligangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 125
Forviérv av fastighet

Féreningen har valt att redovisa forvérvet av fastigheten Karlstad Glasberget 29 i enlighet med
FARSRS RedU 9, Bostadsrattsforeningars forvérv av fastighet via aktiebolag.

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

| enlighet med FARSRS RedU9 kan bostadsréttsféreningars forvary av fastigheter fran dotterbolag
delvis jamstéallas med utdelning. | enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en
aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag minskas med évervirdet pa den fastighet som forts over till
bostadsréttsféreningen och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket
innebdr att posten byggnader och mark ékar med motsvarande belopp.

Féreningens styrelse bedomer att foreningens férvérv av fastigheten kan redovisas i enlighet med
FARSRS RedU 9. Detta innebér att fastighetens anskaffningsvarde blir ursprunglig képeskilling med
tillagg for tillkommande anskaffningskostnader, totalt 61 528 780, Vardet ar dirmed i enlighet med
ekonomisk plan. Bokfért vérde for byggnaderna 8verstiger skattemassigt varde. Om foreningen skulle
sélja fastigheten uppstar dérmed en stérre skattekostnad. Da foreningen ej har for avsikt att sélja
fastigheten redovisas den uppskjutna skatten darfor till O kr.

Klassificering lan

Styrelsen bedomer att lanen som forfaller under 2020 uppgéaende till 12 595 000 kr &r av langsiktig
karaktér och redovisas darfor som langfristiga per 2019-12-31.

Férutom den del som kommer amorteras under 2020 som redovisas som Kortfristiga.

Not 2 Nettoomsiittning
2019-12-31 2018-12-31

Manadsavgifter 1718 690 1722 668
Avgiftsforluster (Ej salda lagenheter) <95 472 -95 472
Hyresintakter 184 372 177 421
Garagehyror 186 000 186 000
Féreningslokal 5050 4 350
Oresutjamning -198 -175

1998 442 1994 792
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Not 3 Driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

El 42 200 42013
Varme 236 942 247 762
Vatten och avlopp 84 958 81553
Renhallning, sophantering 68 135 67 817
Snordjning 23 856 19 046
Fastighetsskotsel inhyrd 33 567 22 916
Reparation och underhall 38 198 64 631
Underhall gard & park 33 956 41 056
Ovriga driftskostnader 25474 10 224
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 49 572 48 132
Fastighetsforsékringar 34 294 33031
Gemensam tv-anlaggning 0 2120
Bredband/TV 127 210 126 419
Forbrukningsinventarier 6 291 0
Planerat underhall 30 030 0
Ovriga féreningskostnader 36 249 44 506
Administrationskostnader 59 251 56 875
Extern revisionskostnad 33 353 25 828
Bankkostnader 4049 4270
Ovriga frammande tjénster 19 089 548
Summa 986 674 938 747

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Styrelsearvoden 46 500 45 500
Sociala kostnader 10 665 11 555

57 165 57 055
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Not 5 Byggnader och mark

9(10)

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 61 528 780 61528 780
61 528 780 61528 780
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2412 575 -1 993 060
-Arets avskrivning enligt plan -419 515 -419 515
-2 832090 -2412 575
Redovisat virde vid arets slut 58 696 690 59 116 205
Bokfért varde byggnader 50 187 260 50 606 775
Bokfort vérde mark 8 509 430 8 509 430
58 696 690 59 116 205
Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Loptid Rénta 2019-12-31 2018-12-31
SEB 2020-09-28 2,17% 7 700 000 7700 000
SEB 2022-09-28 0,80% 4 833 780 4933 780
SEB 2024-09-28 0,99% 5378720 5878 720
SEB 2020-10-28 1,34% 4 895 000 4915 000
SEB 2021-09-28 1,54% 3 195 000 3215000
26 002 500 26 642 500
Varav kortfristig del 1 ar -140 000 -140 000
Kvarstaende langfristig del 25 862 500 26 502 500
Summa skulder langfristig del 1 - 5 ar fran balansdagen -560 000 -560 000
Summa skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 25 302 500 25942 500
Stéllda sékerheter och eventualférbindelser
Stéllda sékerheter
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dérmed jamforliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 44 000 000 44 000 000
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Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2019-12-31 2018-12-31

Upplupna rantekostnader 9 255 10 701
Forutbetalda intakter 157 680 134 760
Upplupna revisionskostnader 17 000 17 000
Ovriga upplupna kostnader 94 027 89 984

277 962 252 445

Not 8 Handelser efter rdkenskapsarets slut

Styrelsen planerar inga storre underhallsatgarder i nartid.

Underskrifter

Karlstad 2020- 04— ¢

% [ ol L.

“ Annika Hasskvist Ingnd Gohlm Lena Wikstrém
Styrelseordférande , j Yy

’77 /,+ <) / /\O/g/u ((_), )i}'
Hans-Ake Rosendahl Patrik Vikst

& //{M/W’/’ ﬁéé/ —

Min revisionsberéttelse har lamnats den é/ 57~ 2020.

Urbdn Johanss:on
Auktoriserad revisor



WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstémman i Bostadsréttsfdreningen Glasberget 29, org.nr 769624-2507

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Glasberget 29 fér ar 2019,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rativisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag &r
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 inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmérksamhet pa klassificering av féreningens skulder till
kreditinstitut i rsredovisningen. Féreningen har lan som
klassificerats som langfristiga men forfaller inom ett ar fran
balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om frhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten,

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hg grad av sakerhet, men ar

ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
éndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till faljd av
oegentligheter &r hagre &n fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misslag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsikliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intem kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av freningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandighetera, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

e utvarderar jag lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
véasentlig oskerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.



e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om érsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa eft sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste 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

Utdver min revision av arsredovisningen har jag éven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen
Glasberget 29 for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviliar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande ill foreningen enligt god
revisorssed i Sverige ach har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tiliréckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust. 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 foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att fdreningens organisation ar utformad s4 att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdome och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har jag
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Karistad den (; | {2020

/

/

Urban Johansson

Auktoriserad revisor



