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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Féreningens dndamal

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdandas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsratt &r den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen

Foreningen bildades 2015-03-13 och registrerades hos Bolagsverket den 2015-04-02. Nuvarande
stadgar registrerades 2015-04-02. Ekonomisk plan har upprattats 2017-01-12 och registrerats hos
Bolagsverket 2017-01-27. Borgensforbindelse for ev. dterbetalning av insatser har lamnats av lkano
Bostad AB.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1299) och utgdr darmed
en dkta bostadsrattsférening.

Féreningen ar delaktig i Varmd6 Gustavsberg GA:96 som avser garage dar féreningens medlemmar
har tillgang till 48 parkeringsplatser. Gemensamhetsanldaggningen forvaltas av Porslinsgaragets
Samfillighetsforening. Foreningens andel ar 7,88 %.

Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammansattning:
Hans-Olov Mdller Ordférande
Anders Harlin, Ledamot

Goran Sjoborg, Ledamot

Gunnel Billberg Ledamot Invald vid stamma 2017-06-15
Daniel Alm Ledamot Invald vid stdmma 2017-06-15
Maja Johansson Suppleant Invald vid stamma 2017-06-15
Stayesh Abdollahi Suppleant Invald vid stamma 2017-06-15
Renate Wistrom Suppleant Invald vid stamma 2017-06-15
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Firmatecknare:
Firman tecknas av styrelsen.
Styrelsen tecknas av tva i forening av ledamdéterna.

Revisorer:

Ordinarie:

Clas Niklasson —Auktoriserad revisor, Grant Thornton
Suppleant:

Orjan Karlsson — Auktoriserad revisor, Grant Thornton

Inget arvode har utbetalats till styrelsen. Kostnaden for styrelsens arbete samt revision ingar i
kontraktssumman och erldggs av Ikano Bostadsutveckling AB. Foreningen har inte haft nagra
anstdllda och l6ner och ersattningar har inte utbetalats.

Foreningsfragor

Ordinarie féreningsstamma holls den 15 juni 2017. Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera
foreningsangelagenheter och har under verksamhetsaret avhallit atta protokollférda styrelsemdten
varav ett konstituerande.

Fastighetsfakta

Foéreningens fastighet, Gustavsberg 1:482 i Varmdo kommun har forvarvats 2017-01-12.
Fastighetsforsakring ar tecknad i Lansforsakringar till fullvarde. | forsakringen ingdr aven kollektivt
bostadsrittstilldgg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten ar bebyggd med tva flerbostadshus med 84 bostadslagenheter och en lokal.
Byggnaderna fardigstdlldes under 2017. Byggnadernas totala yta ar 4 865 kvm, bostadsyta ar 4 800
kvm och lokalyta dr 65 kvm.

Ligenheter och lokaler
Vid rikenskapsarets slut ar alla bostadsldagenheter upplatna med bostadsratt. Lokalen var outhyrd vid

rakenskapsarets slut. Ikano garanterar hyresintdkterna under tva ar.

Féreningen upplater 84 lagenheter med bostadsratt som ar fordelade enligt nedan:

1 rok 18 st
2 rok 36 st
3 rok 20 st
4 rok 10 st
Totalt 84 st
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Skatter och avgifter

Byggnaderna kommer att asdttas vardear 2017. Taxeringsvarde ar annu inte faststallt men berdknas
till 75 632 000 kr varav 15 901 000 mark och 59 731 000 kr byggnader.

Bostadslagenheter ar frdn och med vardearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 &r. Fran och med
ar 16 utgar full fastighetsavgift. Fastighetsskatt utgar for lokalen.

Foreningens ekonomi

Bostadsrattsforeningen har beslutat att valja Handelsbanken som finansierande bank for projektet.
Avrdkningsdag, dvs den dag som kostnader och intakter gar 6ver fran byggherren, lkano Bostad AB,
var 2017-09-30. Ikano har enligt Totalentreprenadavtalet ersatt foreningen for uteblivna lokal- och

garageintakter.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2017 2016
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJIAN 4048 750 1750 000
Resultat fran l6pande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 368 450 0
Okning av fondavséttning 57 205 0
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital

Forandringar av kortfristiga fordringar 1250 - 1250
Forandring av kortfristiga skulder 9571 163 0
Investeringsverksamheten

Forvdrv av materiella anlaggningstillgangar -283 850 000 0
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -69 239 0
Forvdrv av andel i gemensamhetsanlaggning -6 000 000 0
Finansieringsverksamheten

Okning av insatser 217 725000 2 300 000
Upptagande av lan 67 860 000

Arets kassaflode 5 663 829 2298 750
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 9712579 4048 750

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Foreningen har pabdrjat tecknande av upplatelseavtal under februari 2017 och inflyttning i
foreningens hus har skett under perioden april till juni 2017. Vid arets slut var alla lagenheter

upplatna med bostadsratt.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid arets borjan: 3
Antal medlemmar vid arets slut: 117

Under aret har 18 bostadsratter dverlatits.
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015
Nettoomsdttning, tkr 998 0 0
Resultat efter fin.poster, kr 368 0 0
Balansomslutning, tkr 299 632 4050 3 300
Soliditet, % 74 0 0
Forandringar i eget kapital
Medlems- Fond for Balanserat Arets Totalt
insatser yttre resultat resultat
underhall
Bundet eget kapital
Belopp vid arets ingang 4 050 000 0 0 4 050 000
Inbetalning insatser 217 725 000 217 725 000
Fond for yttre underhall 57 205 57 205
Summa bundet eget kapital 221 775 000 57 205 0 0 221832205
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 0 0 0 0
Arets resultat 368 450 368 450
S:a fritt eget kapital 368 450 368 450
S:a eget kapital 221 775 000 57 205 0 368 450 222 200 655
Resultatdisposition
Styrelsens disposition
Balanserat resultat
Arets resultat 368 450
Summa till stimmans forfogande 368 450
Stimman har att ta stallning till:
Avsattning till yttre fond 86 795
Balanseras i ny rakning 281 655
368 450

Ytterligare upplysningar betrdffande foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-

och balansrakning med tillhdrande tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

2017-01-01 2016-01-01

Not 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter mm
Nettoomsattning 997 866 0
Summa rorelseintdkter mm 997 866 0
Rorelsekostnader
Driftkostnader 311691 0
Ovriga externa kostnader 98 263 0
Summa rérelsekostnader 409 954 0
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande
resultatposter 219 462 0
Resultat efter finansiella poster 368 450 0
Arets resultat 368 450 0

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2017-12-31 2016-12-31
Anlaggningstillgadngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 3 283 850000 0
Summa anlaggningstillgangar 283 850 000 0
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1250
Kortfristiga placeringar
Andelar i intresseforetag 4 69 239 0
Andelar i gemensamhetsanlaggning 6 000 000 0
Kassa och bank 9712579 4048 750
Summa omsittningstillgangar 15781818 4 050 000
SUMMA TILLGANGAR 299 631 818 4 050 000
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Forskott pa medlemsinsatser
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Ovriga kortfristiga skulder
Kortfristig skuld till Ikano
Forutbetalda arsavgiftetr
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Not

2017-12-31

0
221775000
57 205

221 832 205

368 450
368 450

222 200 655

67 736 288
67 736 288

123712
7830042
1108 947

164 299

170 305

297 570
9 694 875

299 631 818

2016-12-31

4 050 000
0
0
4 050 000

0
0

4 050 000

o

[elelNellele

o

4 050 000

Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR:2016:10,

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgdngar och skulder har vdrderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Fordringar har

upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Foreningens fond for yttre underhall redovisas i enlighet med bokféringsnamndens allménna rad

(BFNAR 2003:4). Reservering till yttre underhall enligt stadgarna gors i bokslutet.
Komponentavskrivning kommer att tilldmpas och paborjas 2018-01-01. Avskrivningar pa

anldggningstillgdngar baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod.
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Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffningsvirdet

och det verkliga vdrdet.

Not2  Nettoomsdttning 2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter 863 932 0
Lokalhyror 31257 0
Garageintakter 52 500 0
Ovriga intakter 50 177 0

997 866 0

Not3 Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Arets anskaffning byggnader 224241 500 0
Arets anskaffning mark 59 608 500 0
Utgdende anskaffningsvédrden 283 850 000 0
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 59 731 000 0
Taxeringsvarde mark 15901 000 0

75632 000 0

Not4  Aktier i dotterbolag 2017-12-31 2016-12-31

Aktier i Porslinsfabrikstaden Kv2 AB,
Org nr 556 941-1423 69 239 0
Not5 Skulder till kreditinstitut
Réntedndrings- Nésta ars
Rantesats dag Belopp amortering

Handelsbanken 1,15% 2019-09-30 16 965 000 0

Handelsbanken 1,15% 2019-09-30 16 965 000 0

Handelsbanken 1,25 % 2020-09-30 16 965 000 0

Handelsbanken 1,81 % 2022-09-30 16 965 000 123 712

67 860 000 123712

Langfristiga skulder exkl kortfristig del 67 736 288

Stdllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckningar stallda fér

skulder till kreditinstitut 67 860 000 0
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Styrelsens underskrifter

Sundbyberg den 8 maj 2017

/ "/ / /
Hans-Olov Moller Anders Harlin
Ordférande Ledamot Ledamot
/ -@
Gunnel Billberg Daniel Alm
Ledamot Ledamot

) a,
Min revisionsberdttelse har [dmnats den 2018

Clas Niklasson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman 1 Bostadsrattsféreningen Glasera Porslinsfabriken

Org.nr. 769629-8541

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av irsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Glasera Porslinsfabriken.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avscenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens 6vriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga och
indamilsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt irsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ir
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter cller pa
fel.

Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, niir si dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan 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 dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
telaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehiller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppstd pi grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
péaverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1
irsredovisningen.

Registrerat revisiensbolag
Member of Grant Tharnton Internotional Ltd

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

= identifierar och bedomer jag riskemna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pi ocgentligheter eller pi fel,
utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
indamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet dll folid av oegentigheter dr
hogre in for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosiittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forsthelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision f6r atr utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av irsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
handelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formdga att fortsitta verksamheten. Om jag drac
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pd upplysningarna i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som
inhidmtas fram tll datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
irsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som jag
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
torfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av irsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Glasera
Porslinsfabriken fér 4r 2017-01-01 —2017-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tllstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i férhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4r ullrickliga och
andamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
férsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foéreningens ekonomiska angeligenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot 1
nagot visentligt avseende:

* foretagit ndgon frgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

* pi ndgot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrittslagen, tillampliga
delar av lagen om ckonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mil betriffande revisionen av forslaget tll dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av siikerhet bedéma om férslaget dir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet iir en hog grad av sikerhet, men ingen garant for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige allid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander
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 pi revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsitgirder som utférs baseras pa min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pa sidana itgirder, omriden och
forhillanden som dr vasentliga for verksamheten och dir avsteg och
Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som ir relevanta fér mitt uttalande

Registrerat revisionsbolag
Meamber cf Grant Thornten International Lid
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om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst cller forlust har
jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen,

Clas Niklasson

Auktoriserad revisor / Medlem i FAR



