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Brf Bryggpalatset Karlstad
Org nr 769635-0904

Arsredovisning for rikenskapsaret 2017-08-08 - 2018-12-31

Styrelsen med séte 1 Karlstad avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 5
- balansrikning 6
- noter 7

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregéende éar. ]



Brf Bryggpalatset Karlstad 2(10)
769635-0904

Forvaltningsberiittelse

Allméint om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastighet Barken 9 i Karlstads kommun upplata bostadsrittsldgenheter under

nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

P4 foreningens fastighet Barken 9 i Karlstads kommun uppfors tva flerbostadshus i fem vaningar
med totalt 45 bostadsrittslagenheter och ett gemensamt garage med 43 p-platser under
byggnaderna. Byggnation av foreningens fastighet har pagatt under 2018 och inflyttning berdknas
ske efter oktober 2019. Slutlig kostnad fér féreningens fastighet dr beriiknad till 175 418 TSEK
enligt ekonomisk plan.

Légenhetsfordelning
4st 1 rok

11st 2 rok

20st 3 rok

10st 4 rok

Den totala boytan r ca. 3 821 kvm.

Foreningen har ej bedrivit nagon ekonomisk verksamhet under aret.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstémma 2017-07-04 haft f6ljande sammanséttning:
Hans Igelstrom Ledamot Ordf6rande

Sture Emanuelsson Ledamot

Carina Johansson Ledamot

Maria Frykblom Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening,.
Styrelsen har under 2018 hallit ett protokollfort sammantride.

Inga ersdttningar har utbetalats under aret.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsékring tecknad hos Lénsforsdkringar Virmland.
Revisorer

Urban Johansson, We Audit Sweden AB Ordinarie
We Audit Sweden AB Suppleant
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Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-03-07.

Medlemsinformation

Foreningsfragor
Foéreningen hade vid arets slut fyra medlemmar inklusive de fyra stiftarna till foreningen.

Lofbergs fastigheter AB eller nérstaende bolag har gentemot féreningen utlovat att svara for
kostnaden for de ldgenheter som inte upplatits med bostadsritt i samband med slutbesiktning samt
forvdrva de ldgenheterna vilka ej upplatits 6 ménader efter slutbesiktning.

Antal anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgra anstéllda.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bygglov for féreningens fastighet erholls den 20 september 2017. Per 31 december 2018 var 38 av
totalt 45 bostdder upplétna med bostadsrétt. Berdknad produktionskostnad uppgér till 175 508 000
kr varav 124 547 000 kr ska finansieras genom insatser och upplételseavgifter, resterande del
kommer att finansieras med lan.

Den 1 februari 2018 har féreningen forvérvat samtliga andelar 1 Uddprojektet Sju AB,org nr
559046-6404. Den 2 maj 2018 blev foreningen dgare till fastigheten Barken 9 d& lagfart erholls.

P& extra foreningsstimma den 1 februari 2018 antogs nya stadgar.

P& extra foreningsstimma den 20 december 2018 valdes Urban Johansson, We Audit Sweden AB
som revisor efter att tidigare revisor gatt i pension.

Fo6reningen tar enligt entreprenadavtal over intdkter och kostnader fran driften fran och med
avrikningsdagen. {
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Eget kapital

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

Inbetalda forskottsinsatser
Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna

Reservering till yttre fond,
frivillig

lanspraktagande av yttre fond,
enl beslut av styrelsen
[anspraktagande av yttre fond,
enl beslut av foreningsstimman
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

Totala insatser enligt ekonomisk plan uppgér till 124 547 000 kr.

Foreningens ekonomiska stéllning och resultat

Foreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgér av f6ljande resultat- och balansrikning,

Insats-
kapital

3175000

3 175 000

Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserat
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Resultatrikning

Resultat fran finansiella poster
Resultat fréan andelar i aktiebolag

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2017-08-08
-2018-12-31

2 0
0

0
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldgpgningstilledngar
Péagéende nyanldggning

Finansiella anldgeningstillgdngar
Andelar i aktiebolag

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser

Summa eget kapital
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2018-12-31

3 113 596 622

4 50 000

113 646 622

285072

285072

113 931 694

3175000
3175 000

5 85 816 694
24 940 000

110 756 694

113 931 694
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Foreningens arsredovisning har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokftringsndmndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper
Féreningens tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Anstiillda
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under rikenskapséret.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingdr utgifter som direkt kan hénforas till forvirvet av tillgdngen. Nér en
komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som
avser tillgdngar som inte delas upp 1 komponenter liggs till anskaffningsvirdet om det beriknas ge
foreningen framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda kar i forhéllande till
tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och underhall
redovisas som kostnader. I samband med fastighetsfovérv beddms om fastigheten véntas ge upphov
till framtida kostnader for rivning och éterstillande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och
anskaffningsvérdet 6kas med samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av en anléggningstillging redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig
rorelsekostnad. Materiella anldggningstillgéngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod. Nér tillgngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall
tillgdngens restvérde. Foreningens mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér
avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella tillgdngar.

Inga avskrivningar gors pé fastigheten da den &r under uppforande. Fastigheten kommer att skrivas
av nér den &r fiardigstélld. Fastigheten kommer att delas upp i komponenter vid firdigstillandet.
Nedlagda byggkostnader redovisas som pagaende nyanldggning.

Anliggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor
fordelas bokforda vérden pé vésentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk).
Komponentindelningen genomf6rs med utgdngspunkt i végledning for komponentindelning av
hyresfastigheter med anpassning till bostadsréttsforeningars sérskilda forutséttningar.
Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda
atgérder pa visentliga komponenter beaktas s& vil som ackumulerade avskrivningar. De olika
komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér stommen tillhér den vésentligaste och
skrivs av pé den langsta avskrivningstiden.
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Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Barken 9 forvérvades genom kép av samtliga aktier i Uddprojektet 7 AB, 559046-
6404, vilket innebdr att skatteméssigt anskaffningsvérde 4r ldgre 4n det bokforda. Aktiebolaget
sélde sedan fastigheten till féreningen motsvarande skatteméssigt véirde som uppgick till 18 000
000 kr. Denna 6verlatelse skedde till ett ldgre virde 4n fastighetens beddmda marknadsvirde. D4
foreningen inte har avsikt att sélja fastigheten virderas uppskjuten skatteskuld till 0 kr. I enlighet
med FAR RedU 9 kan bostadsréttsféreningarnas forvirv av fastigheter fran aktiebolag delvis
jéamstéllas med utdelning. I enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en
dterbetalning. Posten aktier i aktiebolag minskas med dvervirdet pa den fastighet som forts éver till
bostadsréttsféreningen och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt virde,
vilket innebér att posten byggnader och mark 6kar med motsvarande belopp.

Not 2 Resultat fran andelar i aktiebolag

2018-12-31
Utdelningar 24 890 000
Nedskrivningar i andelar i Uddprojektet sju AB -24 890 000
Summa 0
Not 3 Pagaende nyanliggning

2018-12-31
Arets investeringar 113 596 622
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 113 596 622
Utgaende restviirde enligt plan 113 596 622

Taxeringsvérde har ej dsatts men beréknas till 79 534 000 kr i den ekonomiska planen.
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Not 4 Andelar i aktiebolag

Forvérv
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Arets nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Not 5 Skulder till kreditinstitut
Byggnadskreditiv
Summa

Beviljat byggnadskreditiv uppgéar till 120 000 000 kr

2018-12-31

24 940 000

24 940 000

-24 890 000

50 000

2018-12-31
85 816 694

85 816 694
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Not 6 Stillda sidkerheter

2018-12-31
For egna avsittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 30 000 000
Summa Stillda sikerheter 30 000 000

Enligt styrelsens bedomning har inga vésentliga hindelser av betydelse for féreningens resultat,
likviditet eller finansiella stdllning intréffat efter rdkenskapsarets slut.

Karlstad L0 |9 -03 - | L

ture Emanuelsson
Ledamot

Hans? 1521%1?1

Ordforande

@/ Z w
Carirtfat J(é{l% Sson /MW
Ledamot

[‘ 2
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Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Bostadsréttsforening Bryggpalatset Karlstad , org.nt 769635-0904

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsfarening Bryggpalatset Karlstad for ar
2017-08-08--2018-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansielta resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
Arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tilstyrker darfor att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér s4 &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel,
och att 1mna en revisionsberattelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan frvéntas paverka de ekonomiska
besiut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentlighster kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig
information eller Asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten | den interna kontrolien.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fésta uppmérksamheten pé
upplysningama i &rsredovisningen om den véasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvirderar jag den vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under



revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsférening
Bryggpalatset Karlstad for ar 2017-08-08--2018-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviliar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget til dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag 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 pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhémta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilzmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att et forslag

till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av freningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den 14/3 -2019

Urban Johansson

Auktoriserad revisor



