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Brf Glasmisteriet
Org.nr. 769607-3423

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmint om verksamheten-

Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ligenheter 4t
medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen édger och forvaltar sedan 30 november 2007 fastigheten Skérden 25 som é#r beligen pa Hjarnegatan 2 samt Norra
Agnegatan 43 i Stockholm. Byggér 1891. Fastigheten omfattar 35 st ligenheter, varav 33 st. &r upplatna med bostadsritt, 2 st 4r
upplatna med hyresritt och 2 st. dr hyreslokaler.

Av foreningens lagenheter har under aret 1 st. Gverlatits.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls den 27 maj 2019.

Styrelse och revisorer

Erik Hoppe Ordférande
Marie-Louise Pettersson Ledamot
Elina Karlsson Denny Ledamot
Robert Jénsson Ledamot
Linda Berglund Ledamot
Peter Hagert Ledamot
Jonas Lindeborg Ledamot
Johan Boierth Suppleant
Klara Mau Suppleant

Mats Lehtipalo Adecorevisorer Revisor
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 st protokollférda sammantridden.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har under éret arbetat med féljande projekt:

. Stiaddagar var och host

. Injustering virmesystem

. Péborjat forberedelse for renovering av glasmisteriet (dir nuvarande lokal samt del av cykelrum féreslds bli omgjord till en
bostadsrittsldgenhet)

. Omarbetat och optimerat foreningens samt restaurang Agnes soprum

. Bytt ut torktumlare och torkskap i foreningens tvittstuga

Fastighetsforsikring

Fastighetsforsdkring ar tecknad till fullviarde hos Trygg Hansa.

Underhallsplan
Huset ir i gott skick och alla stora renoveringar r gjorda. Samtliga underhallsatgérder har tagits héjd for i foreningens 1angsiktiga
budgetarbete. Lopande underhdll &r ej listat nedan.

Utforda renoveringar (storre)

Nya Hissar (1999)

Nya Vatten och avloppsstammar (2000)
Elstigar bytta (2000)

Mekanisk franluftsventilation (2000)
Vindsvaningar byggdes (2009)
Fjarrvarme med undercentral (2009)
Ny maskinpark till tvittstuga (2009)
Nya fonster mot gata (2014)
Trapphusrenoveringar (2016)

Ny franluftsflakt (2016)
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Brf Glasmiisteriet
Org.nr. 769607-3423

. Stamspolning (2017)

. Fonster innergérd (2017)

Komimande stdrre renoveringar

. Glasmisteriet & innergérd (1-3 ér)

. Maskinpark tvittstuga (10-15 &r)

. Lépande atgirder enligt underhillsplan

Ekonomiska liget
Foreningens ekonomi &r fortsatt stabil.

. Under 4ret har féreningen haft ett positivt kassaflode

Lag belaningsgrad (8 msek)

marginell 2,6 % (7 400 kr)

Resultat exklusive avskrivningar &r 228 tkr
Stora intékter frén uthyrning av kommersiella lokaler

Stor kassa pé 2,2 msek efter forsiljning av hyresriitt planeras till viss del anvindas for investeringar i fastigheten
Avsiittning till underhéllsfond foreslas pa 200 tkr arligen fran och med 2018

"Dolda tillgingar” i form av tvd kvarvarande hyresrétter samt Glasmisteriet som &r en mindre gérdslokal
Féreningen skrev 2017 pé tomrittsavgildsavtal med Stockholms stad 20180101-20271231. Hojningen &r

. Brf Glasmiisteriet tillimpar linjira avskrivningsregler (K2) och da féreningen ér relativt ung resulterar det i att det finansiella
resultatet dr negativt. Foreningens budgetprincip ér att intéikterna skall ticka alla 16pande kostnader, underhll och
amorteringar men inte avskrivningar. Innan avskrivningar ir féreningens resultat starkt positivt och inget behov av foréndring

i féreningens intdkter forutses.

Foreningens site dr Stockholms 1dn, Stockholms kommun

Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)
Genomsnittlig avgift/kvm br yta
Léan/kvm br yta

Definitioner av nyckeltal, se noter

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid drets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid rets utgéng

N

2019 2018 2017

2 086 467 2 024 404 2011950

-275 076 -95 375 -561 495

88,02 88,08 87,90

577,94 558,84 350,23

564 564 564

3454 3454 3454

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre

insatser avgifter underhall

64 351 633 1563 882 0

200 000

64351633 1563882 200 000
Sida3 av 10

2016

2 136 628
-1 879 837
87,85
316,54
564

3454

Fritt eget
kapital
-3 857 698

-200 000
-275 076
-4 332774



Brf Glasmiisteriet
Org.nr. 769607-3423

Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -4 057 698

Arets resultat 275076
-4 332774

Forslag till disposition:

Reservering till yttre fond 200 000

Balanseras i ny rikning -4 532774
-4 332774

Betriffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.

W
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Brf Glasmiisteriet
Org.nr. 769607-3423

RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintiikter

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riinteintdkter
Rintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

W

Not

4,5
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2019-01-01
2019-12-31

2 086 467

2 086 467

-1 748 563

-500 659

-2249 222

-162 755

41
-112 362
-112 321

-275 076

-275 076

2018-01-01
2018-12-31

2024 404

2024 404

-1515411
-498 444
2013 855

10 549
189

-106 113
-105 924

-95 375

-95 375
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Brf Glasmiisteriet
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Inventarier och verktyg

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kertfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

M

Not
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2019-12-31

67 742 409

—83.549

67 827 958

67 827 958

0
14

203 201

203 215

2 160 562
2 160 562
2363777

70 191 735

2018-12-31

68 228 349
37491
68 265 840

68 265 840

3561

1

171 069
174 631

_ 2007891
2 007 891

2182522

70 448 362



Brf Glasmiisteriet
Org.nr. 769607-3423

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

i

Not
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2019-12-31

65915 515
__200 000
66 115515

-4 057 698

-275 076

-4 332774

61782 741

8 000 000

8 000 000

118 318
8 087
16 207
266 382
408 994

70191 735

2018-12-31

65915515
0

65915515

-3762 323
-95 375
-3 857 698

62 057 817

8000000

8 000 000

147013
1730
24221
217 581
390 545

70 448 362
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Brf Glasmiisteriet
Org.nr. 769607-3423

NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstiligangar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader
Inventarier och verktyg
Installationer

Fond yttre underhdll

Reservering till fond for yttre underhdll ska enligt stadgarna arligen goras enligt underhéllsplan.

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyresintikter bostdder
Hyresintikter lokaler
Ovrigt

Ovriga externa kostnader
Reparation och underhall

Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophdmtning
Fastighetsforsikring
Tomtréttsavgild
Forvaltningsarvode
Stédning

Ovrig drift

Fastighetskatt
Ersittning till revisor

Medlemsavgifter
Ovrigt administrativt

M
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2019

1305771
166 324
436 577
177795

2 086 467

2019
302 580

72 431
349 920
60 752
50 661
68 163
291 100
145 819
51976
165 656

95 745

20700
5142

67918

1748 563

Antal &r

25-100
10
5

2018

1305771
165 648
427 980
125 005

2024 404

2018
224 482

73323
347 822
59 985
39129
63 789
291 100
142 338
41 856
88 762

86 665
20156

5082
30922

1515411
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 4

Not 5

Not 6

Byggnader

Ingdende anskaffningsvirden
Utgédende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Inventarier och verktyg

Ingdende anskaffningsvirden
Inkop

Utgaende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Fastighetslan

Stadshypotek 191204 1,15%
Stadshypotek 201201 1,58%

Ovriga noter

Not 7

Not 8

Stillda séikerheter
Fastighetsinteckningar
Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Kassalikviditet

Omsiittningstillgingar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

m
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2019-12-31

71521 889
71 521 889
-3293 539

-485 940
3779479
67 742 410

68 030 000
54 725 000
122 755 000

2019-12-31

133 486
62777
196 263
-95 995
-14 719
-110714

85 549

2019-12-31
3 000 000

5 000 000
8 000 000

2019-12-31

15 500 000

2018-12-31

71 521 889
71521 889
-2 807 599

-485 940

-3293 539

68 228 350

43 155 000

38832000

81 987 000
2018-12-31

133 486
0
133 486
-83 491
-12 504
-95 995
37 491

2018-12-31

3 000 000

5 000 000

8 000 000

2018-12-31

15 500 000

X}
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NOTER
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Brf Glasmésteriet
Org.nr. 769607-3423

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Glasmésteriet for &r 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den bedSmer &r
nodvindig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av fSreningens férméga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér s ir tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formigan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka en visentlig 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 forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

M
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+ identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrén dessa
risker och inhémtar revisionsbevis som ir tillréckliga och d&ndamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av

intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om laimpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon véisentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhillanden gora att en férening inte ldngre kan

fortsitta verksamheten.

« utvdrderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

M
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag 4ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Glasmisteriet for r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir oberoende i forhdllande till enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma f6reningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« fSretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

+ pa négot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dirmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utf6rs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgérder eller férsummelser som kan fGranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

M
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pd revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras p& min professionella
bedomning med utgingspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sddana 4tgirder, omriden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och
Svertriadelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt med bostadsréttslagen.

Stoc dep 17 april 2020

Mats Lehtipalo
Godkind revisor / Medlem i FAR
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