
ÅRSREDOVISNING          
2018
Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad



ÅRSREDOVISNING 2018
Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad

Denna årsredovisning är framställd av HSB Värmland i samarbete med
bostadsrättsföreningen, enligt tecknat avtal med bostadsrättföreningens 
styrelse.

HSB Värmland är en kooperativ organisation som ägs av sina
medlemmar. Tillsammans med våra medlemmar och kunder 
skapar och utvecklar vi det goda boendet inom ramen för våra kärn-
värderingar, engagemang, trygghet, hållbarhet, omtanke och samverkan. 

HSB bostadsrättsföreningar, privata bostadsrättsföreningar, 
kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsägare i Värmland, 
anlitar oss för många olika fastighetstjänster av ekonomisk, administrativ 
och teknisk karaktär.

HSB Värmland Ekonomisk förening, Box 141
651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland





Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad
Org nr  716411-3065

Väsentliga avtal:  Föreningen har bla. avtal med nedanstående:
Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
Caverion Fastighetsskötsel
Allianceplus Fastighetsskötsel
Karlstads Energi Värme
Karlstads Energi El
Karlstads Kommun Vatten/sophämtning
Stena Recycling Återvinning, sorterat avfall
Berendsen Textil Service Entrémattor
ComHem Tv, bredband
Protector Forsikring ASA Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Nya hissar Stagnellsgatan 1 och 3, Strandvägen 14 2017
Värmesystem 2015
Balkonger/terasser 2013

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Reparationer/Underhåll:   Ny rörelsebelysning i trapphuset Strandvägen 16, ca 45 tkr.
Byte av källarfönster på norra sidan Strandvägen 16, ca 30 tkr.
Ny brand- och ljudklassad dörr till gästlägenheten, rivning av vägg och nya garderober, ca 15 tkr.
Ozonbehandling av soprum Strandvägen 14, ca 25 tkr
Avloppsrensning i dels fastigheten, dels avloppsrensning till kök i alla lägenheter, ca 65 tkr.
På norra sidan Strandvägen 16 har trädgården iordningsställts med borttagning av gamla växter
och nyplantering av Rhododendron, ca 60 tkr.
Byte till säkrare lås på altandörrar Strandvägen 16.

Framtida underhåll : Start upp av Sol-projektet
Karlstads kommun har gjort en översikt för att se solåtkomst för intressanta tak att placera 
solpaneler på. För oss var taken på Strandvägen 14, Stagnellsgatan 1 och 3 med på denna lista.
Vi kommer 2019 att hålla informationsmöten och informera bostadsrättsföreningens medlemmar
om styrelsens planering av uppsättande av solpaneler.

Underhållsplan:  Föreningen har en 30-årig underhållsplan upprättad av styrelsen som senast 
reviderades 2018-11-21. 

Fastighetsbesiktning:  Fastighetsbesiktning sker löpande.

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder uppgår i genomsnitt till 811 kr/m 2 och är samma som 
föregående år. Styrelsen har beslutat om oförändrade avgifter för år 2019. I månadsavgiften ingår 
inte hushållsel. 

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 27 981 tkr. Under året har 500 tkr 
amorterats. Styrelsen planerar inte någon amortering år 2019.
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Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad
Org nr  716411-3065

Medlemsinformation

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2018 2017 2016 2015

Nettoomsättning, tkr 3 561 3 565 3 547 3 551
Resultat efter finansiella poster, tkr 962 -1 264 812 -179
Soliditet, % 20% 18% 21% 19%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 811 811 811 811
Låneskuld kr/kvm totalyta 6 713 6 833 6 833 6 833
Drift/underhåll/personalkostnader, kr/kvm 390 925 417 452

Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat
Belopp vid 
årets ingång 3 751 589 450 000 3 472 817 -1 264 431
Resultatdisposition 
enligt stämmobeslut 1 200 000 -2 464 431 1 264 431

550 000 -550 000

-142 089 142 089

Årets resultat 962 266
Belopp vid 
årets utgång 3 751 589 2 057 911 600 475 962 266

Under verksamhetsåret har 2 bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var 
medlemsantalet 76 st, varav röstberättigade medlemmar 55 st.  
Vi har genomfört två städdagar. Den första städdagen 16/5 föregicks av en extrastämma för att anta 
nya stadgar. Städdagen avslutades i strålande kvällssol med samkväm med grillat med tillbehör. Vi 
var 35 personer som deltog. Vid den andra städdagen 10/11 utfördes trädgårdsarbete och den 
avslutades med korvgrillning och fika. Det är många som deltar i våra städdagar och många 
arbetstimmar blir utförda med trädgårdsarbete som hjälper oss att ha en fin och välskött trädgård 
som vi alla har glädje av.
Kommunen vill ta ut en straffavgift på 34 125 kr för att vi inte anmälde startdatum för byte av 
hissarna. Styrelsen anser avgiften felaktig och vi har överklagat i tre instanser och inväntar svar från 
Mark- och miljödomstolen i Vänersborgs Tingsrätt.
Maskinrum på Stagnellsgatan 3 och Strandvägen 14 har gjorts i ordning för att vara parkeringsrum 
för barnvagnar och rullatorer etc.

Resultatet av föreningens verksamhet under året och den ekonomiska ställningen vid årets utgång 
framgår av efterföljande resultat- och balansräkning.

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut
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Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad
Org nr  716411-3065

Resultatdisposition

Balanserat resultat 1 008 386
Disposition ur underhållsfonden 142 089
Avsättning till underhållsfonden enligt plan -550 000
Årets resultat 962 266
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 1 562 741

Styrelsen föreslår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Extra avsättning till underhållsfonden -800 000
Balanserat resultat överföres i ny räkning 762 741
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Resultaträkning Not 1 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 2 3 560 919 3 565 425
Summa rörelseintäkter 3 560 919 3 565 425

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -1 507 342 -3 739 321
Övriga externa kostnader Not 4 -131 765 -131 507
Personalkostnader och arvode Not 5 -119 716 -114 926
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -479 126 -479 126
Summa rörelsekostnader -2 237 949 -4 464 880

Rörelseresultat 1 322 970 -899 455

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   3 835 6 178
Räntekostnader och liknande resultatposter -364 539 -371 154
Summa finansiella poster -360 704 -364 976

Resultat efter finansiella poster 962 266 -1 264 431

Resultat före skatt 962 266 -1 264 431

Årets resultat 962 266 -1 264 431
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2018-01-01 2017-01-01

BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7 30 680 836 31 159 962
Summa materiella anläggningstillgångar 30 680 836 31 159 962

Summa anläggningstillgångar 30 680 836 31 159 962

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 1 267
Övriga  fordringar Not 8 1 916 1 916
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 9 106 815 98 091
Summa kortfristiga fordringar 108 731 101 274

Kortfristiga placeringar
Övriga kortfristiga placeringar Not 10 2 013 942 1 810 119
Summa kortfristiga placeringar 2 013 942 1 810 119

Kassa och bank
Bank Not 11 3 218 711 2 460 479
Summa kassa och bank 3 218 711 2 460 479

Summa omsättningstillgångar 5 341 384 4 371 872

Summa tillgångar 36 022 220 35 531 834
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2018-01-01 2017-01-01

BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 3 751 589 3 751 589
Fond för yttre underhåll 2 057 911 450 000
Summa  bundet eget kapital 5 809 500 4 201 589

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 600 475 3 472 817
Årets resultat 962 266 -1 264 431
Summa fritt eget kapital 1 562 741 2 208 386

Summa eget kapital 7 372 241 6 409 975

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 27 981 000 27 981 000
Summa långfristiga skulder 27 981 000 27 981 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 0 500 000
Leverantörsskulder 115 352 146 517
Skatteskulder 6 966 6 534
Övriga kortfristiga skulder Not 13 47 757 42 694
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 14 498 904 445 114
Summa kortfristiga skulder 668 979 1 140 859

Summa skulder 28 649 979 29 121 859

Summa eget kapital och skulder 36 022 220 35 531 834
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr  716411-3065

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Avskrivning på byggnaden sker linjärt över bedömd nyttjandeperiod. Vid bedömningen av nyttjandeperiod har 
de delar av byggnaden med längst nyttjandeperiod varit utgångspunkten eftersom avsikten är att delar med 
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhållas. Fastighetens livslängd bedöms vara 100 år.
Kvarvarande livslängd på fastigheten är ca 68 år. Avskrivningsprocenten är 1 %/år.

Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och äldre normgivning aktiverats
som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter baseras på föreningens underhållsplan 
och beslutas av styrelsen.

Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskottsavdrag uppgående till 21 985 tkr.

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning
i mindre företag (K2).  Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.

En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett privatbostadsföretag, belastas vanligtvis 
inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % för verksamheter som inte kan hänföras till fastigheten, t 
ex avkastning på en del placeringar och reavinster vid försäljning av bostadsrätter.
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org  nr 716411-3065

Noter
Not 2 Nettoomsättning 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Årsavgifter bostäder 3 378 468 3 378 468
Hyresintäkt garage och bilplatser 151 596 151 596
Hyresintäkt övrigt 9 000 9 000
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 9 955 12 961
Övriga intäkter 11 900 13 400

3 560 919 3 565 425

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -209 360 -107 880
Sotning 0 -4 801
El -77 491 -77 182
Uppvärmning -369 068 -353 311
Vatten -99 432 -104 370
Renhållning -76 849 -75 291
TV -102 999 -102 565
Serviceavtal -8 317 -36 412
Fastighetsskötsel och lokalvård -269 899 -239 570
Försäkringar -40 239 -36 751
Fastighetsskatt -73 535 -72 325
Periodiskt underhåll -142 089 -2 492 743
Övriga driftskostnader -38 065 -36 120

-1 507 342 -3 739 321

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -11 250 -10 813
Förvaltningskostnader -78 068 -76 511
Kostnader överlåtelse och panter -10 089 -14 449
Föreningsverksamhet -4 044 -2 380
Tele (hisslarm), datakommunikation, porto -11 955 -12 187
Konsulter (Energideklaration) -11 975 0
Förbrukningsinventarier -1 080 -12 399
Stämma och styrelse -3 304 -2 768

-131 765 -131 507

Not 5 Personalkostnader
Föreningen har inga anställda

Arvode till styrelsen -45 000 -47 000
Övriga  arvoden föreningsuppdrag -50 000 -50 000
Revisionsarvode -1 700 -1 700
Sociala avgifter -23 016 -16 226

-119 716 -114 926

Not 6 Avskrivningar
Byggnader -479 126 -479 126

-479 126 -479 126
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Not 7 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 39 122 000 39 122 000
Ingående anskaffningsvärde mark 1 699 180 1 699 180
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 40 821 180 40 821 180

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -9 661 218 -9 182 092
Årets avskrivningar byggnader -479 126 -479 126
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -10 140 344 -9 661 218

Utgående bokfört värde 30 680 836 31 159 962

Bokförda värden byggnader 28 981 656 29 460 782
Bokförda värden mark 1 699 180 1 699 180

Fastighetsbeteckning:  
Glasberget 3
Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1986 33 000 000 14 600 000 47 600 000 47 600 000

33 000 000 14 600 000 47 600 000 47 600 000

Not 8 Övriga fordringar
Skattekonto 1 916 1 916

1 916 1 916

Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 41 943 40 239
Förutbetald snöröjning 3 641 3 641
Förutbetald kabel-TV 25 923 25 749
Förutbetald telefon (hisslarm) 1 710 1 560
Förutbetald fastighetsskötsel 22 499 21 759
Förutbetalt serviceavtal hissar 4 144 2 341
Upplupna ränteintäkter 121 109
Upplupet skadestånd 6 834 0
Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 0 2 693

106 815 98 091

Not 10 Kortfristiga placeringar
Länsförsäkringar fasträntekonto 6 mån 2 013 942 1 810 119

2 013 942 1 810 119

Not 11 Kassa och bank
Nordea affärsgiro 1 854 784 596 552
Nordea sparkonto 1 363 927 1 863 927

3 218 711 2 460 479
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