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Forvaltningsberiittelse

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 1
foreningens hus upplata bostadsrittsligenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegrénsning.

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Hyttan 15 i Karlstads kommun bestér av ett flerbostadshus med 24

lagenheter.
Den totala boytan ar 2 189 kvm.

Fastigheten ér fullviirdesforsékrad hos Trygg Hansa. Bostadsréttsforsikring ingr.

Servitut

Dagvattenledning Officialservitut: Férmén
Vatten- och spillvatten Officialservitut: Férméan
Tryckledning Officialservitut: Last
Bursprak Officialservitut: Last

Fastighetens tekniska status

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall gors, 1 enlighet med foreningens stadgar, med
ett belopp om minst 20 kr/kvm ldgenhetsyta. Fonderade medel skall ticka planerat underhéll pa
fastigheten.

Fastighetens ldngsiktiga viirde
Fastighetens langsiktiga vérde forutsatter att eventuellt okade kostnader kommande ar i form av
héjda réantor m m kan balanseras med héjda manadsavgifter.

Fastighetsforvaltning
Foreningen har tecknat ett avtal med Virmlands Fastighetsservice om teknisk forvaltning inkl.

fastighetsskotsel.

Foreningsfragor
Foreningen hade vid drets slut 29 medlemmar.

Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang upplatna. Under &ret har fem overlatelser
skett.

Gemensamma lokaler
I fastigheten finns det en overnattningsligenhet i bottenvaningen som medlemmarna kan hyra.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgra anstéllda.
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Verksamhet under aret som gétt

Tvitt och malning av fasad har utforts till en kostnad av 216 162 kr.

Ovriga intiker pa 71 306 kr bestar av ersittning fran Byggbolaget med 28 125 kr, éterbetalning fran
Comhem med 30 681 kr samt hyresintéker 12 500 kr.

Verksamhet under det kommande aret

Fran och med rikenskapsér som paborjas 2014 trader ny normgivning i kraft, vilket innebdr att
foreningen framtida &r kommer att uppratta arsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk.
Férindringar kommer sannolikt att ske vad géller synen pa avskrivningar, investeringar och
underhall. Detta kan medfora att framtida resultat och jimfGrelsetal avviker fran denna
arsredovisning och budget for 2014.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma, 2013-04-10 och pafsljande styrelsekonstituering
haft foljande sammansittning:

Bjorn Lindstrém Ledamot Ordfsrande t o m 2013-09-30
Lena Jensen Ledamot Vice ordférande

Anita Bertrandsson Ledamot Sekreterare

Leif Spangen Ledamot Ordforande fr o m 2013-10-01
Tomas Bergqvist Ledamot

Maud Béckstrand-Pettersson Suppleant

Barbro Helliker Suppleant

Vid stimman avgick Barbro Lindh ur styrelsen. Bjorn Lindstrém avgick 2013-09-30.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under éret hallit &tta protokollférda sammantraden.

Arvode till styrelsen har under aret ej utgatt.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Tryge-Hansa.

Revisorer

Urban Johansson Ordinarie

Erik Sunnerdahl Suppleant
Valberedning

Birgitta Zetterqvist Sammankallande
Mikael Johansson

Anna Sokjer-Lindstrom avgick 2013-09-30

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 1999-02-16.
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Foreningens ekonomi

Fastighetslan
Foreningens fastighetsln &r placerade till f6ljande villkor:

Rénte- Bundet Léanebelopp Amortering

sats till  2013-12-31 ar 2014

Nordea * 2,392% 2018-02-28 12 000 000 0
Nordea * 2,392% 2014-08-29 8210000 120 000

* Féreningen har tecknat avtal med Nordea betraffade s k rénteswapar (12 000 000 kr troskel- och
6 000 000 kr ranteswap).

Med befintliga l14ns amorteringstakt berdknas den totala lineskulden uppga till 19 610 000 kr om
fem ar.

Arsavgifter
Arsavgifterna ir oforandrade f6r 2014. Genomsnittlig arsavgift 849 ke/kvm.

Kommunal fastighetsavgift
Fastigheten har virdedr 1999. Den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till
1 210 kr per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet.

Inkomstskatt
Eftersom f6reningen har ackumulerade underskottsavdrag betalar foreningen for nirvarande inte
ndgon inkomstskatt.

Ekonomisk férvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Vanerforvaltning AB.
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Forslag till vinstdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Arets resultat
att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras
Balanserad vinst

Aterstar till foreningsstimmans forfogande
Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sa

att av yttre fond ianspraktas
att i ny rikning &verfors

Foreningens ekonomiska stillning och resultat
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-231 508
-60 000
510123

218 615

225 907
444 522

218 615

Foreningens ekonomiska stillning i ovrigt framgér av foljande resultat- och balansridkning samt

noter.
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Resultatrikning Not

Nettoomséiittning
Arsavgifter bostader
Ovriga intdkter

Summa nettoomsittning

Kostnader for fastighetsforvaltning
Arvode for teknisk forvaltning
Reparation och underhall

Hiss

El

Virme

Vatten och avlopp
Renhéllning

Snérdjning
Fastighetsforsikring
Brandlarm

Kabel-TV

Fastighetsavgift

Ovriga driftskostnader

Summa kostnader for fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode

Arvode for ekonomisk forvaltning
Konsultarvoden

Administrationskostnader

Summa évriga externa kostnader

Avskrivningar 1,2

Resultat fore finansiella poster

2013

1 857 252
71 306

1 928558

-63 059
-225 907
-18 790
-44 870
-249 119
-41 123
-23 373
-6 663
-25 845
-10 071
-84 210
-26 620
-42 646

-862 296
-8 125
-30 000
-869

-6 575
-45 569
-135 225
-180 794

885 468

6(12)

2012

1811 952
11 250

1 823 202

-60 0838
-75 848
-18 067
-44 029
-245 741
-45 981
-23 129
-2 300
-22 595
-9713
-94 300
-30 030
-24 680
-696 501
-8 500
-30 000
-1 500
-3 500
-43 500
-135 225
-178 725

947 976
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Resultatrikning

Resultat fran finansiella investeringar
Rinteintakter

Rinteintidkter SWAP
Rintekostnader for fastighetslan
Rintekostnader SWAP

Summa resultat frin finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Arets forlust

Not

2013

12.672

-528 675
-600 973

-1 116 976

-231 508

-231 508
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2012

19 652
384 159
-957 315
-428 970

-982 474

-34 498

-34 498
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Balansrikning

Tillgangar
Anliiggningstillgingar
Materiella anlédggningstillgdngar
Byggnader

Mark
Inventarier

Summa anliiggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Skattefordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa
Bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2013-12-31

29 880 000
5100 000
15225

34 995 225
34 995 225

12 056
58521

71877

1031534

1103 111

36 098 336
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2012-12-31

30 000 000
5100 000
30450

35130450

35130450

8579

63 034
71613

5 000
1290 569
1367 182

36 497 632
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Balansriikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Féreningens fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2013-12-31

14 791 000
495 315

15286 315
510123
-231 508

15564 930

20 210 000

20210 000

83 498
239908

323 406

36 098 336

23 000 000

Inga
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2012-12-31

14 791 000
511163

15302 163

528 773
-34 498

15 796 438
20 309 000
20309 000

44 586
347 608

392 194

36 497 632

23 000 000

Inga
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Tilliiggsupplysningar
Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och god redovisningssed
(bokforingsndmndens allménna rad) forutom K2-reglerna for mindre ekonomiska féreningar
(BFNAR 2009:1). Tillimpande principer &r oféréndrade i jamforelse med foregaende ér.

Intiiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intiikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rakenskapsaret redovisas som intékt.

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremaél for inkomstbeskattning. Enligt en dom 1
Hogsta Forvaltningsdomstolen ér 2010, &r en bostadsrittsforenings ranteintdkter skattefria till den
del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Reservering till foreningens fond {or yttre underhall redovisas dver balansrikningen genom att den
ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
verforing fran balanserad vinst till fond fér yttre underhall.

Avskrivningar pé féreningens fastighet gors med belopp enligt faststalld budget.

Markvirdet ar inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Avskrivningar enligt plan 4r berdknade pa tillgAngarnas ursprungliga anskaffningsvérden och
baseras pa tillgngarnas bedémda livslangd. Foljande avskrivningssatser har anvants:

Inventarier 20%

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

Not 1 Byggnader

Ingiende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restviirde enligt plan
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Not 2 Inventarier

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
-Avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

2013-12-31
31 500 000
31500 000
-1 500 000

-120 000

-1 620 000

29 880 000

18 800 000
4 501 000

23 301 000

2013-12-31
194 262
194262

-163 812
-15225

-179 037

15 223
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2012-12-31

31 500 000

31 500 000

-1 380 000
-120 000

-1 500 000

30 000 000

18 800 000
5800 000

24 600 000

2012-12-31
194 262
194262

-148 587
-15 225

-163 812

30450

—_—
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Not 3 Eget kapital

Eget kapital 2012-12-31
Disposition av foregaende ars
resultat

Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna

Reservering till yttre fond, frivillig
Tanspraktagande av yttre fond, enl
beslut av styrelsen
lanspraktagande av yttre fond, enl
beslut av foreningsstdmman
Arets resultat

Eget kapital 2013-12-31

Karlstad o’Zﬂ/ L( - ﬂa?.— 4 %

5 / % g~
g /Qgen i/
Ordﬁ)rande

\sz Aﬁ@ﬁ(f\‘/\

Amta Bertrandsson
Sekreterare

Insats- Fond for yttre

kapital underhéll

14 791 000 511163

- 60 000

- -75 848

14 791 000 495315
[¢na Jen

Vme/(gdforande

Tomas Berngst
Ledamot

Min revisionsbersittelse har lmnats 20! t( .10,

kI

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

Balanserad
vinst
528 773

-34 498

-60 000

75 848

510123
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Arets
resultat
-34 498

34 498

-231 508
-231 508
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Revisionsberéttelse
Till féreningssiamman i Bostadsrattsforeningen Utsikten i Karlstad, orgnr 769602-6199

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrétisfdreningen Utsikten i Karlstad for ar 2013,

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen bedmer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pafel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har uffért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
slandarder kraver all jag féljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fdr vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegenlligheter eller pd
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn 1ill
omsiandigheterna, men inte i syfte atl gora eti uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av &ndamalsenlighelen i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimlighelen i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dver-
gripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligl min uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande hild av foreningens finansiella stélining per den

31 december 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med ars-
redovisningens Ovriga delar.

Jag lillstyrker darfor att fdreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Utsikten i Karlstad for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Del &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Milt ansvar &r att med rimlig s&kerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner av f6reningens vinst eller férlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligl god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
disposilioner belraffande féreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslagel &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihel har jag utdver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot &r ersatiningsskyldig mol féreningen. Jag
har ven granskal om nagon styrelseledamot p& annat satt har
handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens stadgar,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrckliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker at! féreningsstdmman behandlar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihel for rakenskapsaret.

Karlstad den 10/2 - 2014

) —

Urban Johansson
Aukloriserad revisor



