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Forvaltningsberiittelse

Foreningen

Foreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas intressen genom att
forvalta mark och fastigheter pa ett ekonomiskt och ansvarsfullt sétt. Var
forhoppning &r att de boende inte endast ska se till sina rittigheter, utan &ven
inse sina skyldigheter. Styrelsens ambition #r att kontinuerligt underhélla det
fastighetsbestand foreningen har, samt att inte behéva héja hyrorna de nirmaste

o

arenmn.

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Jérnet 3 i Karlstads kommun bestér av fem st.
sammanhéngande flerfamiljshus med totalt 124 bostadsritter samt lokaler.
Légenhetsfordelning:

1: or- 24 st.

2: or- 52 st.
3: or- 39 st.
4: or- 9 st.

Den totala boytan &r 8072 kvm. Fastigheten &r fullforsékrad hos
Lénsforsékringar Varmland. Bostadsrittsforsidkring ingér.

Fastighetetens tekniska status

Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll gérs i enlighet med
foreningens stadgar med minst 0,5 % av fastighetens taxeringsvirde.
Fonderade medel skall tédcka planerat underhéll av fastigheten.

Fastighetsforvaltning
Foreningen har en deltidsanstélld fastighetsskétare. Avtal har tecknats med
Virmlands Fastighetsservice AB som géller vid akuta situationer.

Foreningsfragor
Foreningen hade vid arets slut 151 medlemmar. Samtliga bostadsritter var vid
arets slut upplatna. Under 2018 har 17 dverlételser skett.
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Anstéllda |
Under 2018 har férening haft Stig Aronsson deltidsanstilld som
fastighetsskdtare.

Ovriga anlitade tjfinster

Anlitade tjénster som foreningen kontinuerligt har haft:
Vice viérd har varit Therese Johansson

Keyline stidd & konsult AB

Viénerforvaltning AB

Certego

Securitas

Vérmlands fastighets service

Verksamhet under 2018
Under verksambhetséret har 16pande underhall utfSrts i normal omfattning.
Dessutom har foljande skett:

Obligatorisk ventilationskontroll

Energideklaration.

Tradbeskdrning.

VS-arbeten, byte av VVC-pump.

Montering av Pollare LED samt stolpbelysning och ny LED belysnmg i
gangtunnlarna.

Vigbom vid Gruvgéngen 109.

Kontinuerlig information till medlemmar via ”Styrelsen informerar”,
hemsida och anslag i trapphus.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt med olika féretag och
myndigheter for att véirna om medlemmarnas intresse. |
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2018, och paféljande

styrelsekonstituering haft foljande sammanséttning:

Mandat till och med ar
Vivianne Mattsson ordforande 2019
Lise-Lotte Emanuelsson sekreterare 2019
Daniel Jernberg ledamot 2020
Marcus Olsson ledamot 2018
Henrik Lindh ledamot 2020
Nancy Adolfsson suppleant 2019
Julia Svartling suppleant 2019

Firmatecknare #r tva ordinarie ur styrelsen, men i forsta hand ordférande och
attesterare. Styrelsen har under &ret hallit 14 ordinarie sammantréden, samt
budgetmdéte.

Revisorer
Stefan Mott och Susanne Olsson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2005-08-17.
Andring av stadgar enligt beslut pé ordinarie foreningsstimma 2012-04-22,

2013-04-14, 2014-11-30, 2015-07-10 och 2017-06-28 &r registrerade hos
Bolagsverket.




Brf Grasdalen 5
773200-0455

Foreningens ekonomi ,
Foreningens fastighetslan &r placerade till foljande villkor:

Riéntesats Bundet till Lanebelopp Amorterat 2018
Swedbank 2,81 % 2018-02-23 0 2 000 000
Swedbank 0,98% 3 manader 1790 000 0
Swedbank 1,84% 2019-12-18 4 000 000 0
Swedbank 1,66% 2021-08-25 6 630 392 180 000

Arets amortering 2 180 000 kr. Checkriikning kredit om 1 500 000 kr finns hos
Swedbank, vid arets slut var krediten inte nyttjad.

Arsavgifterna
Arsavgifterna har varit oférindrade under 2018.

Fastighetsskatt och uttagsbeskattning
Fastighetsskatten skall utgd 2018 med 1 377 kr per ldgenhet samt 1 % pa lokaler
vilket &r 172 328 kr.

Foreningens ekonomiska stéllning och resultat
Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och

balansrékning samt noter.

Flerarsjimforelse

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning, tkr 4785 4728 4723 4 678 4 633
Resultat, tkr 973 516 894 43 656
Soliditet, % 495 - 440 42,6 38,2 38,6

Balansomslutning, tkr 27001 28180 27855 28599 28923
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Eget kapital

Eget kapital 2017-12-31
Disposition av foregéende
ars resultat

Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna
Reservering till yttre fond,
frivillig

Ianspréktagande av yttre
fond, enl beslut av stimman
Uppldsning av fonster-fond
enl beslut av
foreningsstéimman

Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

Forslag till vinstdisposition

Insats-
kapital

794 075

794 075

Fond for
yttre

underhall
6 875120

300 945

-454 369

6 721 696

Till foreningsstdmmans forfogande star f5ljande

vinstmedel:

Arets resultat
Dispositionsfond

Aterstar till fsreningsstéimmans forfogande

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras

att i ny rédkning 6verfors

Foreningens ekonomiska stiillning och resultat

Fonster Disposition

fond

[—B ¥

4204 332

215265

454 369

4 873 966

973 062

4 873 966
5 847 028

300 945
5 546 083
5 847 028

Arets

resultat

516 210

-516 210

973 062
973 062

Féreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och balansrékning

samt noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Arsavgifter bostider
Hyror

Intikter

Summa rorelseintikter

Kostnader for fastighetsforvaltning
Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rérelsekostnader

Resultat fore finansiella poster
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader for fastighetslan
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets vinst

Not

W

N
N

2018

4 693 897
42 820
48 705

4 785 422

-2 627152
-488 157
-500 000

-3 615309

1170113

2017

4 693 898
30370
3850
4728 118

-2 891 073
-475 860
-500 000

-3 866 933

861 185

-344 975
-344 975
516 210

516210
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Balansrikning
Tillgadngar
Anliggningstillgingar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader

Stamrenovering

Badrum

Mark

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Kassa

Bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

N 0

2018-12-31

11 353 500
3410158
9207 500

388 200

24 359 358

24 359 358

17 557
150210
167 767

725
2473 201
2 641 693

27001 051

2017-12-31

11 553 500
3510158
9 407 500

388 200

24 859 358

24 859 358

15931
152 414
168 345

725
3151936
3 321 006

28 180 364
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Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital

Insatser

Foreningens fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Dispositionsfond

Arets vinst

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Personalens kéllskatt

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forskottsbetalda arsavgifter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda siikerheter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

794 075
6721 696
7515771

4 873 966
973 062
13 362 799

12 420 392
12 420 392

457972
-962

150 163
284 049
326 638
1217 860

27 001 051

22 416 000

Inga

794 075
6875119
7 669 194

4204 333
216210
12 389 737

14 600 392
14 600 392

399 628
6719
139 241
294 299
350 348
1190235

28 180 364

22 416 000

Inga
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Arets resultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Forindring i rorelsekapital

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder (exkl.
kortfristig del av skulder till kreditinstitut)
Kassaflode fran den lopande verksamheten efter
forindringar av rorelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av l&n
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2018

973 062

500 000

1473 062

1303

27 625

1501990

-2 180 000

-2 180 000

-678 010
3151936
2473 926

10

2017

516210

500 000

1016210

15516

-11 407

1020319

-180 000
-180 000

840 319
2311617
3151936
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

11

Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och god redovisningssed.
Tillimpade principer 4r of6rindrade i jamforelse med foregéende ar.
K-2 reglerna f6r mindre bolag och ekonomiska foreningar tillaimpas.

Reservering till foreningens fond for yttre underhall redovisas Sver balansrikningen genom
att den ingér i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter att beslut tagits pa féreningens

drsstdimma sker dverforing frin balanserad vinst till fond for yttre underhall.

Avskrivningar pd foreningens fastighet gérs enligt plan.

Markviérdet &r inte fremal for avskrivning, utan en eventuell vérdenedgéng hanteras genom

nedskrivning,

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Not 2 Ovriga kostnader

Arvode for teknisk forvaltning

Lokalvard bolag

Avrikning motorvirmare kostnad
Avrikning motorvirmare intéikt

Rep och underhall

El

Virme

Vatten och avlopp
Renhéllning
Sndrdjning
Fastighetsforsikring
Kabel-TV
Bevakningskostnader
Tridgérdskostnader
Fastighetsavgift
Ovriga driftskostnader
Telefon och porto
Administrationsomkostnader

2018
6241
81300
58 356
-104 160
623 722
102 232
822 576
219353
80414
22 927
88 449
163172
3285
43 017
172 328
47 227
15043
24 531

2017
6111
86 190
27710
-96 121
993 980
96 121
788 020
223 981
92 781
18 213
87230
164 068
3135
10 247
164 640
57 661
13 329
17 853



Brf Grisdalen
773200-0455

Forbrukningsmaterial

Arvode f5r ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Serviceavgift

Summa

Not 3 Personalkostnader

Styrelsearvode

Lon fastighetsskotsel
Vicevirdsarvode
Bilerséttning
Sociala kostnader
Summa

Not 4 Badrum

Ingiende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avsKkrivningar
Utgdende restviirde enligt plan

Not5  Byggnader

Ingiende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

12

018 017

29 959 11974
111 146 108 013

10 000 10 000
6034 5937
2627152 2891073
018 017

101 341 95150
234 668 236 777
26 000 25900

6 005 6375

120 143 111 658
488 157 475 860
2018-12-31 2017-12-31
11 307 500 11 307 500
11 307 500 11 307 500
-1 900 000 -1 700 000
-200 000 -200 000
-2 100 000 -1 900 000
9 207 500 9 407 500
2018-12-31 2017-12-31
19 642 743 19 642 743
19 642 743 19 642 743
-8 089 243 -7 889 243
-200 000 -200 000
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Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende restviirde enligt plan

Taxeringsviirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvérde mark

Not 6 Stamrenovering

Ingiende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingidende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgiende restviirde enligt plan

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda forsikringspremier
Kabel-TV

Viarmfservice

Vinerforvaltning AB

Summa

13

2018-12-31  2017-12-31
-8 289 243 -8 089 243
11 353 500 11 553 500
55 158 000 55 158 000
24 200 000 24 200 000
79 358 000 79 358 000
2018-12-31  2017-12-31
5160158 5160158
5160 158 5160 158
-1 650 000 -1 550 000
-100 000 -100 000

-1 750 000 -1 650 000
3410158 3510158
2018-12-31  2017-12-31
88 200 87 621
37476 37476

- 6 001

24 534 21317

150 210 152 415
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Léngivare

Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Totalt

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna réntor

Fjérrvérme
Leverantorer
Diverse

El

Summa

Rénta %

2,81
0,98
1,84
1,66

Réntan dr
bunden t.o.m.

2018-02-23

Rorlig
2019-12-18
2021-08-25

14
Amorteringar Lénebelopp
2018-12-31 2018-12-31
2 000 000 0
0 1 790 000
0 4 000 000
180 000 6 630 392
2 180 000 12 420 392
2018-12-31 2017-12-31
50 725 42 000
118 000 123 450
98 124 98 124
- 725
17 20 30000
284 04 294 299
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Grisdalen
Org.nr 773200-0455

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Grésdalen for rikenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att fSreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

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 dr oberoende i

forhallande till fSreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Syrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedomer 4r nddvindig for att

uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nir sa &r tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél dr att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och

inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.

Brf Gréisdalen, Org.nr 773200-0455
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Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av fSreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana héindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvéirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild. .

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning fr Brf

Grésdalen for rdkenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust. :

Jag tillstyrker att freningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande 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 tillréickliga och dndamalsenliga som grund fr mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller p storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation dr utformad s4 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pi ett betryggande siitt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p4 ndgot annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska fSreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av freningens vinst eller forlust, och dédrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med lagen om
ckonomiska foreningar.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfirs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgérder eller fSrsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder 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 frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa min professionella bedsmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana atggirder, omraden och
forhéllanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och Svertrddelser skulle ha sirskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget 4r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Karlstad 2E A 2019
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Stefan Mott Susanne Olsson
Godkiind revisor Intern revisor
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