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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Lennart Örtemo ordförande i tur att avgå
Vivianne Klyft vice ordförande i tur att avgå
Eva Rosvall sekreterare
Dag Linderot ledamot
Gun-Britt Olsson ledamot i tur att avgå

Valberedning: Valberedningen har bestått av Lage Backman, Kjell Hellstedt och Berit Sundbro. 

Revisorer:  Revisorer har varit Mikael Wiklund med Britt Palmius som suppleant, samt Joakim
Mattsson med Jörgen Götehed som suppleant från BoRevision AB.

Fastigheten:  Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag med en fastighet i Karlstad, Glasberget 
3. Ursprunglig byggnad stod färdigställd år 1952, tillkommande byggnad år 1986. Fastigheten består 

av 55 bostäder på totalt 4 168 m2 i 2 hus med 4 trappuppgångar. Adressen är Strandvägen 14 och 16 
samt Stagnellsgatan 1 och 3. Det finns 27 st bilplatser i varmgarage.  Föreningens huvudsakliga 
ändamål är att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter för permanent boende åt föreningens 
medlemmar. 

Stadgar:  Föreningen har antagit nya stadgar 2019 för bostadsrättsföreningen.

ÅRSREDOVISNING
Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad

Org nr  716411-3065
2020-01-01 - 2020-12-31

Styrelsen med säte i Karlstads kommun får härmed avge redovisning för föreningens verksamhet under 
räkenskapsåret 2020-01-01 – 2020-12-31. Årsredovisningen är upprättad enligt BFNAR 2016:10 
(Årsredovisning i mindre företag).

Föreningsstämma mm :   Ordinarie föreningsstämma hölls genom poströstning 12-31 maj 2020. Under 
verksamhetsåret har 10 st protokollförda styrelsemöten hållits. 

Firmatecknare : Föreningens firma har tecknats av Lennart Örtemo, Vivianne Klyft, Eva Rosvall och 
Dag Linderot, två i förening.

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland. 
Fastighetsskötseln har utförts av Caverion och Värmlands Fastighetsservice. De administrativa 
sysslorna fördelas inom styrelsen. 

Försäkring:  Föreningens fastighet är fullvärdesförsäkrad i Folksam och bostadsrättstillägg ingår. 
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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
Värmlands Fastighetsservice Fastighetsskötsel
Karlstads Energi Fjärrvärme, El
Karlstads Kommun Vatten/Sophämtning
Stena Recycling Återvinning, sorterat avfall
Berendsen Textil Service Entrémattor
ComHem Tv, bredband
Folksam Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Solpaneler och värmepump 2019
Nya hissar Stagnellsgatan 1 och 3, Strandvägen 14 2017
Värmesystem 2015
Balkonger/terasser 2013

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Underhåll:  Iordningsställande av en ramp vid Stagnellsgatan 1 med stenläggning och ny utformning av 
rabatt med belysning, utfört av Hedbergs Gräv- och lasttjänst, kostnad ca 180 tkr.

Byte av armaturer i trapphus Stagnellsgatan 14 och installation av ledljus vid räcken mellan våningarna, 
utfört av Caverion. Projektet fortsätter 2021 på Stagnellsgatan 1 och 3. Kostnad ca 150 tkr.
Trädgårdsarbete på dels norra sidan och i trädgåren mellan fastigheterna och dels södra sidan, utförts av
Värmlands fastighetsservice, kostnad ca 70 tkr.
OVK-besiktning (ventilationskontroll) och rensning frånluftvärmesystem, utfört av Caverion, kostnad
115 tkr. Fortsätter även 2021.
Filmning och spolning avloppsledningar samt ändring köksavlopp Stagnellsgatan 3, utfört av Caverion, 
kostnad 82 tkr.

Framtida underhåll : År 2021 planeras uppfräschning av gästlägenheten. Byte köksdel och renovering
av vägg, golv och tak samt viss ombyggnad. Utföres av Byggfrid, beräknad kostnad ca 150 tkr.
Underhåll av fastigheten genom att åtgärda skador på fasader och fogar Strandvägen 14 och 16.
Hissbyte på Strandvägen 16 med iordningställande av 7 st vindsförråd som skall grundisoleras. 
Projektet är påbörjat och offertförfrågan utskickad.

Underhållsplan:  Föreningen har en 30-årig underhållsplan upprättad av styrelsen som senast 
reviderades 2020-11-26.

Fastighetsbesiktning:  Fastighetsbesiktning sker löpande.

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder uppgår i genomsnitt till 811 kr/m2 och är samma som föregående 
år. Styrelsen har beslutat om oförändrade avgifter för år 2021. I månadsavgiften ingår inte hushållsel. 

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 27 400 tkr. Amortering har skett med 581 tkr i 
samband med låneomsättning 2020-04-15. 
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Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad
Org nr  716411-3065

Medlemsinformation

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2020 2019 2018 2017

Nettoomsättning, tkr 3 582 3 558 3 561 3 565
Resultat efter finansiella poster, tkr 740 -1 135 962 -1 264
Soliditet, % 20% 18% 20% 18%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 811 811 811 811
Låneskuld kr/kvm totalyta 6 574 6 713 6 713 6 833
Drift/personalkostnader, kr/kvm 306 363 390 925

Under verksamhetsåret har 7 bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var medlemsantalet 
75 st, varav röstberättigade medlemmar 55 st (en per bostadsrätt).

Solprojektet genomföredes enligt plan 2019 som innebar installation av solpaneler och en värmepump. 
Projektet blev mycket lyckat. Vi fick bidrag från Bolagsverket med 394 tkr. Föreningen har mottagit 
återbetalning av investeringsmoms för solpanelerna från Skatteverket med 124 tkr med anledning av 
att vår produktionsenhet levererat 57% av vår el till fasta nätet.
För den som är intresserad kan man koppla upp sig på sin egen dator och följa produktionen av el på 
solcellerna enligt nedanstående inloggning:
Surfa in på: portal.ferroamp.com
E-postadress: glasbergssol@gmail.com
Lösenord: Brfglas19

Årsstämman ställdes in pga restriktioner för Corona viruset och istället genomfördes en poströstning. 
Röstlistor skickades ut till samtliga 55 lägenheter och styrelsen fick ett fantastiskt gensvar med 46 
inkomna poströster.

Den 20 oktober genomfördes en uppskattad och lyckad städdag med restriktioner om att hålla avstånd. 
Över 30 personer hörsammade inbjudan till denna aktivitet som avslutades med korvgrillning och fika.

Digitalisering av Com hems TV-utbud fr o m 2020-09-08.

Resultatet av föreningens verksamhet under året och den ekonomiska ställningen vid årets utgång 
framgår av efterföljande resultat- och balansräkning.
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Bostadsrättsföreningen Glasberget i Karlstad
Org nr  716411-3065

Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat

Belopp vid 

årets ingång 3 751 589 1 217 911 2 402 741 -1 135 276
Resultatdisposition 

enligt stämmobeslut -1 135 276 1 135 276

550 000 -550 000

-596 856 596 856

Årets resultat 739 508
Belopp vid 

årets utgång 3 751 589 1 171 055 1 314 321 739 508

Resultatdisposition

Balanserat resultat 1 267 465
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 596 856
Avsättning till underhållsfonden enligt plan -550 000
Årets resultat 739 508
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 2 053 829

Styrelsen föreslår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Extra avsättning till underhållsfonden *) -1 500 000
Balanserat resultat överföres i ny räkning 553 829

*) Extra avsättning till fonden inför hissbyte.

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Resultaträkning Not 1 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 2 3 582 256 3 557 500
Summa rörelseintäkter 3 582 256 3 557 500

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -1 744 679 -3 551 292
Övriga externa kostnader Not 4 -120 733 -120 057
Personalkostnader och arvoden Not 5 -128 383 -150 385
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -519 872 -519 872

Summa rörelsekostnader -2 513 668 -4 341 606

Rörelseresultat 1 068 588 -784 106

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   0 1 887
Räntekostnader och liknande resultatposter -329 080 -353 057

Summa finansiella poster -329 080 -351 170

Resultat efter finansiella poster 739 508 -1 135 276

Resultat före skatt 739 508 -1 135 276

Årets resultat 739 508 -1 135 276
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2020-01-01 2019-01-01

BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7, 11 30 456 015 30 975 887
Summa materiella anläggningstillgångar 30 456 015 30 975 887

Summa anläggningstillgångar 30 456 015 30 975 887

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga  fordringar Not 8 1 054 112 412
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 9 115 052 115 449
Summa kortfristiga fordringar 116 106 227 861

Kassa och bank
Kassa och bank Not 10 4 707 003 4 062 191
Summa kassa och bank 4 707 003 4 062 191

Summa omsättningstillgångar 4 823 109 4 290 052

Summa tillgångar 35 279 124 35 265 939
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 3 751 589 3 751 589
Fond för yttre underhåll 1 171 055 1 217 911
Summa  bundet eget kapital 4 922 644 4 969 500

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 314 321 2 402 741
Årets resultat 739 508 -1 135 276
Summa fritt eget kapital 2 053 829 1 267 465

Summa eget kapital 6 976 473 6 236 965

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 11 15 400 000 27 481 000
Summa långfristiga skulder 15 400 000 27 481 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 11 12 000 000 500 000
Leverantörsskulder 265 988 471 656
Skatteskulder 4 455 3 127
Övriga kortfristiga skulder Not 12 41 515 39 658
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 13 590 692 533 533
Summa kortfristiga skulder 12 902 650 1 547 974

Summa skulder 28 302 650 29 028 974

Summa eget kapital och skulder 35 279 124 35 265 939
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr  716411-3065

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Allmänna upplysningar

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.

Materiella anläggningstillgångar
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 ca 100 år.
Kvarvarande livslängd på fastigheten är ca 66 år. Avskrivning sker med 1 %/år.

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

Avskrivning av solcellsanläggning över 20 år med 5% på anskaffningskostnaden.

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

Lån långfristiga resp kortfristiga
En ny bedömning har gjorts under året där lån med förfallodag under 2021 redovisas till sin helhet som
kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifrån styrelsens bedömning om lånen kan antas
förlängas vid slutförfall, dvs. har klassificerats som långfristiga.

Inkomstskatt

Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskott 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 21,4 % 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 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Årsavgifter bostäder 3 378 468 3 378 468
Hyresintäkt garage och bilplatser 151 596 151 596
Hyresintäkt övrigt 10 800 9 000
El 7 430 313
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 11 592 3 023
Övriga intäkter 22 370 15 100

3 582 256 3 557 500

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -151 799 -185 919
El -118 454 -96 176
Uppvärmning -155 690 -322 612
Vatten -103 490 -102 161
Renhållning -86 050 -87 014
TV -104 505 -103 700
Serviceavtal -17 624 -18 311
Fastighetsskötsel och lokalvård -257 881 -284 052
Försäkringar -44 249 -41 943
Fastighetsskatt -78 595 -75 735
Periodiskt underhåll -596 856 -2 190 000
Övriga driftskostnader -29 486 -43 670

-1 744 679 -3 551 292

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -13 520 -11 530
Förvaltningskostnader -82 292 -80 450
Kostnader överlåtelse och panter -10 327 -2 849
Föreningsverksamhet -1 175 -4 755
Tele (hisslarm), datakommunikation, porto -11 969 -11 093
Förbrukningsinventarier -1 450 -4 328
Stämma och styrelse 0 -5 052

-120 733 -120 057

Not 5 Personalkostnader och arvoden
Föreningen har inga anställda

Arvode till styrelsen -62 200 -74 200
Löner fastighetsarbeten 0 -5 500
Övriga  arvoden -50 000 -50 000
Revisionsarvode -2 000 -2 000
Sociala avgifter -14 183 -18 685

-128 383 -150 385

Not 6 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar

Byggnader -519 872 -519 872
-519 872 -519 872
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BRF GLASBERGET I KARLSTAD
Org nr 716411-3065

Not 7 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 39 936 923 39 122 000
Årets investering byggnader 0 814 923
Ingående anskaffningsvärde mark 1 699 180 1 699 180
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 41 636 103 41 636 103

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -10 660 216 -10 140 344
Årets avskrivningar byggnader -519 872 -519 872
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 180 088 -10 660 216

Utgående bokfört värde 30 456 015 30 975 887

Bokförda värden byggnader 28 756 835 29 276 707
Bokförda värden mark 1 699 180 1 699 180

Fastighetsbeteckning:  
Glasberget 3
Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1986 36 000 000 26 000 000 62 000 000 62 000 000

36 000 000 26 000 000 62 000 000 62 000 000

Ställd säkerhet för byggnader och mark redovisas i Not 11

Not 8 Övriga fordringar
Skattekonto 1 054 1 364
Momsavräkning 0 111 048

1 054 112 412

Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 47 304 44 249
Förutbetald TV 26 236 26 126
Förutbetald tele 1 960 1 709
Förutbetald fastighetsskötsel 33 472 33 259
Förutbetalt serviceavtal 0 4 156
Förutbetald medlemsavgift Bostadsrätterna 6 080 5 950

115 052 115 449

Not 10 Kassa och bank
Nordea affärsgiro 2 125 725 1 482 314
Nordea sparkonto 563 927 563 927
Swedbank SUS-konto 1 400 0
Länsförsäkringar placeringskonto 2 015 951 2 015 950

4 707 003 4 062 191
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