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Forvaltningsberattelse 2017

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Loten i Karlskoga far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag, vars andamal &r att i bostadsrattsféreningens hus
upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning. Féreningens sate ar i Karlskoga.

Forvaltning

Vicevard har varit Billy Fransson. Fastighetsskotseln har Samhall AB haft ansvaret fér. Lokalvarden
ISS t.o.m. 2017-11-30 och darefter Olssons stad. HSB Kariskoga-Degerfors skéter den administrativa
férvaltningen.

Foéreningsfragor
Ordinarie foreningsstamma holls 2017-05-22.

Fastigheter
Féreningens fastigheter Léten 1, Léten 2 byggdes ar 1969-1972.

P4 fastigheten finns 7 bostadshus med tillsammans 26 trapphus med adresserna Létgardarna 1-26.

Foéreningens 189 bostader férdelar sig enligt féljande:

Storlek Antal (st) Kvm
2rok 99 6 171,00
3rok 78 6 120,00
4rok 12 1 068,00

189 13 359,00

Lokaler: 16 st
Garage: 213 st
P-platser. 184 st

Taxeringsvardet ar 54 065 tkr varav byggnadsvardet ar 42 026 tkr.

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Lansforsakringar. | forsékringen ingdr momenten
styrelseansvar samt férsakring mot ohyra. Féreningen har tecknat bostadsrattstillagg for samtliga
lagenheter.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes 2017-08-23 och 2017-08-30.

I\idigare genomfoérda stérre Underhallsatgirder/investeringar
r

2002 Renovering av balkonger.

2008 Foénsterbyten.

2009 Renovering av tvattstugor och nya maskiner.

2012-2013 Byte av tva undercentraler och panncentraler.

2016 Ny belysning i samtliga trapphus.ijw/
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Medlemsinformation

Féreningen hade vid arets slut 190 (190) réstberattigade medlemmar varav HSB Karlskoga-Degerfors
utgér en. Under aret har 14 lagenhetsoverlatelser skett.

Styrelsen samt suppleanter

Ove Eriksson ordférande

Gosta Nilsson vice ordférande

Kerstin Karlsson sekreterare

Lars Arkeland ledamot

Britt-Marie Silversund ledamot

Hakan Tholson ledamot

Johan Réjare ledamot utsedd av HSB Karlskoga-Degerfors
Margareta Karlsson suppleant utsedd av HSB Karlskoga-Degerfors

| tur att avga vid ordinarie foreningsstdmma ar ledaméterna Gosta Nilsson, Britt-Marie Silversund samt
Kerstin Karlsson.

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantraden.

Firmatecknare har varit, Ove Eriksson, Kerstin Karlsson, Johan Rojare, Malin Sandberg tva i férening.

Revisor
Revisor har varit Ann-Kristin Karlsson samt BoRevision AB.

Representanter i HSBs fullmidktigesammantridde, Karlskoga
Representanter vid HSB Karlskoga-Degerfors fullmaktigesammantréde var Ove Eriksson, erséttare
Gosta Nilsson.

Valberedning
Valberedningen har varit Christer Wallguist samt Anne-Christine Jansson.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Féreningen har en 30-arig underhélisplan. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering
eller ianspraktagande av fondmedel. Underhallsplanen har uppdaterats under ar 2017.

Arets underhall

Rotrenovering/reparation i 3 lagenheter efter vattenskada.
Vattenskador i kéllare efter éversvamning.

Ny garageport, garage 195.

Malning och rengéring vid entréerna utomhus.

Installation av platdérr och lagning vid panncentralen.
Installation av dérrar i sophusen.

Bygat in platsen for vitvaror.

Justerat/byggt om infarten till Létgardarna vid Larkans dagis.jw/
Tre nya parkeringsplatser.
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Aktiviteter

Forberedelser for rotrenovering (styrelsen).

Ny radonmaétning i 20 lagenheter.

Gjort iordning évernattningslagenhet intill samlingslokalen.

Beka&mpning av rattor i avioppssystem.

Byte av stadbolag.

Grillfest i juni.

Allméan staddag i oktober.

Fastighetsbesiktningar i augusti.

Bostadsrattsmassa, forvaltningskonferens och fastighetsméassa for styrelsen.

Arsvgifter och hyror
Arsavgifter samt hyror var oférandrade under 2017.

Framtida underhall

Takplatsbyte huvar.

Konsuit infér rotrenovering.

Rotrenovering (byte av stammar)

Omlaggning av asfalt.

Nya sadeltak pa garageléngor.

Renovering av vaggar och takplat pa garageléngor och cykelférrad.

Byte av stuprdr och hangrannor.

Malning av v&ggar i trapphus.

Malning och uppmaérkning av parkeringsplatser.

Nya lagenhetsdorrar (sakerhetsdérrar 189 st) i samband med detta nytt lassystem.
El, byte fran kvicksilverlampor till energisparande lampor i kéllargangar, férrad och garage.
Foryngring av utemiljo, trad och vaxter.

El, elcentraler, kablage.

Budget for ar 2018
| budgeten finns ett avsattningsbehov till fonden for yttre underhall med 927 tkr.

Arsavgifter samt hyror beréknas vara oférandrade under 2018.jw/
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Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséattning, tkr 8 220 8216 8 059 7 916 7674
Resultat efter finansiella poster, tkr 2 505 2192 1569 1650 1117
Arsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 557 557 550 543 525
Driftskostnader, kr/kvm, totalyta bostad 399 374 355 355 364
Laneskuld, kr’/kvm, totalyta bostad 902 937 969 1002 1034
Likviditeti % * 406 351 299 255 186
Soliditeti % ** 43 37 30 24 17

* Likviditet = Foreningens férméga att betala sina kortfristiga skulder (Omsattningstillgangar/Kortfristiga
skulder). Likviditeten bor vara stérre an 100.
** Soliditet = Féreningens férméaga att bara forluster. Hur stor del av féreningens tiligangar som
finansieras av Eget Kapital (Eget Kapital/Summa Tillgangar). Soliditeten bor vara stérre an 0.

Eget kapital
Underhalls- Balanserat Arets
Insatser fond resultat Resultat
Belopp vid arets ingang 997 800 2580 139 3242 330 2191650
Disposition enligt stammobeslut 2191 650 -2 191 650
Reservering till fond for YU enl.plan 905 000 -905 000
lanspraktagande av fond for YU - -
Arets resultat 2 505 156
Belopp vid arets utgang 997 800 3485139 4 528 980 2 505 156
YU = Yttre underhall
UH plan = Underhallsplan
Forslag till resultatdisposition
Belopp i kr
Till Féreningsstimmans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat 5433 980
Arets resultat 2 505 156
Reservering till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -905 000
lanspraktagande av medel ur yttre fond motsvarande arets kostnad -
Summa till stimmans férfogande 7 034 136
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Balanseras i ny rékning 7034 136

Vad betraffar féreningens resultat och stélining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.w
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 2 8 220 017 8216 308
Ovriga rérelseintakter 3 315483 12 946
8 535 500 8229 254
Fastighetskostnader
Driftskostnader 4 -5 328 107 -4 993 665
Underhall 5 - -289 238
Personalkostnader 6 -262 359 -248 473
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 -323 107 -323 117
Rorelseresultat 2621927 2 374 761
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 110 921 77 406
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -227 692 -260 517
Resultat efter finansiella poster 2 505 156 2 191 650
Arets resultat 2 505 156 2191650
Tillaggsupplysning
Arets resultat 2 505 156 2191650
Reservering till fond fér yttre underhall -905 000 -888 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall - 289 238
Resultat efter fondféréandring 1 600 156 1592 888,/
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggningar 10 12 028 177 12 351 284
Pagaende nyanlaggningar 11 973 181 -
Inventarier 12 - -
13 001 358 12 351 284
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i HSB 1 1
1 1
Summa anldggningstillgangar 13 001 359 12 351 285
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar - 80
Swedbank underkonto 3257 303 1 996 063
Ovriga fordringar 13 42 958 42 940
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 250 257 200 355
3550518 2239438
Kortfristiga placeringar 15 10 000 000 10 000 000
Summa omsittningstillgangar 13 550 518 12 239 438
SUMMA TILLGANGAR 26 551 877 24 590 723y,
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 997 800 997 800

Fond fér yttre underhall 3485139 2580 139
4 482 939 3577 939

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4528 980 3242 330

Arets resultat 2 505 156 2 191 650
7 034 136 5433 980

Summa eget kapital 11 517 075 9011919

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 11 696 988 12 087 058
11 696 988 12 087 058

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 349 000 431 000

Leverantdrsskulder 676 202 537 005

Aktuell skatteskuld 47 225 30 875

Ovriga skulder 17 22 905 20 424

Fond fér inre underhall 18 1747 091 1663 067

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 495 391 809 375
3337814 3491746

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 551 877 24 590 723w/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper m m
Tillgéngar, avséattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av det féreningen fétt eller beraknat far. Det innebér att
féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
vardeminskningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjért éver den beraknade
nyttjiandeperioden.

Byganader och markanldggningar

Avskrivning pa byggnader sker enligt en rak avskrivningsplan. Avskrivningarna grundar sig pa
anlaggningarnas anskaffningsvéarde och bestar av olika komponenter som stomme, stam, fasad,
fonster m m. Dessa komponenter har beddémts utifran dess olika livsiangder och aterstdende
nyttjandeperioder. Genomshnittlig avskrivning pa bostadsbyggnaden &r 1 %.

Takstolar garage skrivs av enligt rak avskrivningsplan pa 30 ar. Miljostationer skrivs av enligt rak plan
pa 20 ar. Markanlaggning skrivs av enligt rak plan pa 10 ar. Avskrivningarna grundar sig pa
anlaggningarnas anskaffningsvarde.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker enligt faststalld underhailsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhallsplan, vad géller reservering och
ianspraktagande av fond for yttre underhall. Overféring och nyttjande redovisas efter styrelsens beslut i
balansrakningen.w,
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2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter bostader 7 439 364 7 439 364
Hyror 801 025 818 480
Elavgifter 370 203 370 988
Summa 8 610 592 8 628 832
Avsattning till fond for inre underhall -366 805 -360 704
Hyresbortfall lokaler, garage, p-platser -23 770 -51 820
Summa 8 220 017 8 216 308
Not 3 Ovriga rorelseintidkter
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Aterbetalning Fora ar 2004 - 5120
Ersattning Lansférsékringar 310 566 -
Ovriga intakter 4917 7 826
Summa 315 483 12 946
Not 4 Drift
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskotsel, férbrukning och snéréjning 757 211 765674
Reparationer och I6pande underhall 955 676 601 152
Uppvarmning 1 521 606 1540 100
El 756 735 773975
Vatten 316 544 290638
Soph&mtning 140 169 141 150
Ovriga avgifter 276 910 272 740
Forvaltningskostnader 283 074 292 649
Kommunal fastighetsavgift 190 650 190 650
Ovrigt 129 532 124 937
Summa 5328 107 4 993 665

| férvaltningskostnader ingar revisionsarvode till BoRevision AB med 15 828 kr (15 186 kr).

Not 5 Underhall

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Genomfort planerat periodiskt underhall - 289 238

Summa

289 238w/



HSB brf Léten i Karlskoga
776400-1876

Not 6 Personalkostnader

Arvoden, I6ner, andra erséttningar och sociala kostnader
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 74 400 69 300
Vicevardsarvode 138 000 130 680
Ovriga ersattningar T wom 6 500
Revisorsarvode enligt stammobeslut 3300 3200
Sociala kostnader 38 902 38 793
Summa 262 359 248 473
Inga anstallda finns i féreningen
Not 7 Avskrivningar

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Byggnader 293 273 293273
Markantaggningar 29834 29 844
Summa 323 107 323117
Not 8 Ranteintédkter och liknande resultatposter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintakter 110 903 77 126
Ranteintakter, skattekonto 18 280
Summa 110 921 77 406
Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnader langfristiga skulder 227 692 260 517
Summa 227 692 260 517/
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Not 10 Byggnader, mark och markanlaggningar
Féreningen &ger fastigheterna Léten 1 och 2 i Karlskoga.
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2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan, byggnad 27 556 500 27 556 500
-Vid arets boérjan, markanlaggningar 594 258 594 258
-Vid arets borjan, mark 1233185 1233185

29 383 943 29 383 943
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -17 032 659 -16 709 542
-Arets avskrivning enligt plan -323 107 -323 117

-17 355 766 -17 032 659
Redovisat varde vid arets slut 12 028 177 12 351 284
Bokfort varde byggnader 10 794 992 11 088 265
Bokfoért varde markanlaggningar - 29 834
Bokfoért varde mark 1233 185 1233185
Summa 12 028 177 12 351 284

Komponentavskrivnng férdelad
Fordelat ansk.vérde

Fordelade ack.avskr

Stomme, grund 10 499 835 4651610
Stammar, varme 2722126 2278 339
El 1854 947 1822671
Fasad 1071412 474 654
Fonster 617 222 133 091
Yttertak 422 200 163 998
Ventilation 406 122 51093
Inre UH 2142 824 949 310
Garage 212 887 132 201
Rest 1875919 1875919

21 825 494 12 532 886

Komponentavskrivning faktisk
Faktiskt ansk. varde

Faktiskt ack. avskr

Garage 3 504 608 3504 608
Garage, takstolar 1239 526 188 064
Cykelférrad 385 639 385639
Markaniaggning, husvagnsplats 295 816 295 816
Markanlaggning, uteplatser 298 442 298 442
Soprum/Miljéstationer 601 232 150 310

6 325 263 4 822 879

Taxeringsvarden

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till kr 54 065 000. Vardear 1969.

Hustyp Byggnad Mark Total
Bostader/hyreshus 40 000 000 10 000 000 50 000 000
Lokaler 2 026 000 2 039 000 4 065 000

42 026 000 12 039 000 54 065 000y
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2017-12-31 2016-12-31
-Vid arets borjan = =
-Investeringar 973 181 -
Redovisat virde vid arets slut 973 181 -
Not 12 Inventarier
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 80 690 80 690
80 690 80 690
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -80 690 -80 690
-80 690 -80 690
Redovisat virde vid arets slut - -
Not 13 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 42 958 42 940
Summa 42 958 42 940
Not 14 Foérutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2017-12-31 2016-12-31
Tuna Kabel-Tv 38 981 38 981
Anticimex 3 542 -
Lénsférsakringar 120 357 117 986
Securitas Bevakning 1343 1185
Ranteintakter 86 034 42 203
Summa 250 257 200 355
Not 15 Kortfristiga placeringar
Réntesats Léptid 2017-12-31 2016-12-31
HSB Karlskoga,
Bunden placering  1,00% 2017-09-01--2018-08-31 1 000 000 1 000 000
Bunden placering  1,25% 2017-03-03--2018-03-02 2 000 000 2 000 000
Bunden placering  1,00% 2017-07-23--2018-07-22 2 000 000 2 000 000
Bunden placering  1,25% 2017-01-28--2018-01-27 3 000 000 3 000 000
Bunden placering  1,25% 2017-04-04--2018-04-03 2 000 000 2 000 000
Summa 10 000 000 10 000 0001,/
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Langivare Réntesats Raéntedndring  Léptid 2017-12-31 2016-12-31
Stadshypotek 1,62% 2019-09-01 2019-09-01 1812 220 1832 300
Stadshypotek 1,38% 2018-01-15 2018-01-15 2253718 2 361 066
Swedbank Hyp 2,229% 2020-11-25 2020-11-25 2 865 000 2865 000
Stadshypotek 1,90% 2018-12-01 2018-12-01 1136 900 1250 588
Stadshypotek, 6st - 122 954
Stadshypotek 2,02% 2022-09-01 2022-09-01 747 150 783 150
Swedbank Hyp 1,197% 2018-03-28 2018-03-28 1611 000 1 647 000
Swedbank Hyp 2,01% 2021-11-25 2021-11-25 1620 000 1656 000

12 045 988 12 518 058
Avgar kortfristig del -349 000 -431 000
Summa 11 696 988 12 087 058

Nasta ars amortering uppgar till 349 tkr. Beréaknad amortering i 5 ar &r 1 746 tkr, darefter beraknas

skulden uppga till 10 300 tkr.

Stéllda sakerheter fér egna skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 16 380 000 16 380 000
Varav i eget forvar - -

16 380 000 16 380 000
Not 17 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Preliminarskatt personal 3450 3327
Arbetsgivaravgift 1881 1814
Mervardesskatt 17 574 15 283
Summa 22 905 20 424
Not 18 Fond fér inre underhall

2017-12-31 2016-12-31
Belopp vid arets ingang 1663 067 1589 072
Arets avsattning 366 805 360 704
Uttag under aret -282 781 -286 709
Belopp vi arets utgang 1747 091 1663 067
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017-12-31 2016-12-31
BoRevision revisionsarvode 15 828 15174
Upplupna rantor 38 294 43 071
Forskottsbetalda avgifter/hyror 402 317 732 584
Soderbergs Akeri 8218 7 046
Sambhall 16 734 -
Avré&kning elavgifter 14 000 11 500
Summa 495 391 809 375}),/
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Not 20 Visentliga handelser efter rikenskapsarets utgang

Extra stamma kommer att hallas hésten 2018 med anledning av stambyte. Kostnaden for detta
beraknas till 20 000 000 kr.

Underskrifter

Karlskoga 2018- O 4- 25

Ove Eriksson Gosta Nilsson
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Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har lamnats 2018- 09-7 7

Ann-Kristin Karlsson
Av foéreningen vald revisor

i \- \---‘
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB Brf Loten i Karlskoga org.nr. 776400-1876

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Léten i
Karlskoga for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststailer
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ér oberoende i forhallande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en revisionsberattelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs 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 vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till fdljd av
oegentligheter &r hogre an fér en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan forisétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i entighet
med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning. hw_/



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Loten i Karlskoga for
ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om négon
styrelseledamot i ngot vasentligt avseende:

o foretagit ngon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av fagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Véart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen, Granskningen av fGrvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
s&dana atgarder, omraden och forhallanden som r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prdvar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Karlskoga den <7 14 2018

Helene Maijgren

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Ann-Kristin Karlsson

Av foreningen vald
revisor



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsférening &r enligt bokféringslagen skyldig att for varje ar uppréatta en arsredovisning i
enlighet med &rsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvaltningsberattelse, en
resultatrakning, en balansrakning samt en notférteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tillampas samt detaljinformation om vissa poster i resultat-
och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text férklarar verksamheten kallas forvaltningsberattelse. Ovriga
delar av arsredovisningen &r resultat- och balansrakning samt tillaggsupplysningar med notférteckning,
som i siffror visar verksamheten.

RESULTATRAKNINGEN

Visar vilka intakter och kostnader féreningen har haft under aret. Intékter minus kostnader &r lika med
arets overskott eller underskott. Fér en bostadsrattsférening galier det inte att fa s& stort 6verskott som
mojligt, utan istallet att anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas
s& att de tacker de kostnader som férvantas uppkomma och dessutom skapa utrymme for framtida
underhall. Féreningsstamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (¢verskott eller
eventuellt underskott) ska hanteras.

BALANSRAKNINGEN

Visar féreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur dessa finaniseras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas dels aniaggningstillgangar sasom byggnader, mark, markanlaggningar och inventarier samt
langfristiga placeringar, dels omsattningstillgangar sdsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital, insatser och fond for yttre underhall, och fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat).

AVSKRIVNINGAR

Har redovisas arets kostnad foér nyttjandet av foreningens anlaggningstillgangar d.v.s byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet fér en anlaggningstillgang foérdelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som benamns avskrivning. | not till
byggnader och inventarier framgéa aven den ackumulerade avskrivningen, d.v.s den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader och inventarier som féreningen &ger.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgangar som ar avsedda fér langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen &r
féreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstiligangar. Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till ikvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa vardepapper samt kontanter
(kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK
Kontanter (kassa) och banktillgodohavanden som snabbt kan omvandias till pengar

SKULDER

Langfristiga skulder ar skulder till kreditinstitut som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, t.ex fastighetslan. Kortfristiga skulder ar skulder som
foreningen maste betala senast inom ett ar, t.ex leverantérsskulder. Fond fér inre underhall redovisas
ocksa har.



FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar ska styrelsen uppratta underhallisplan for
féreningens hus. | enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goéras till en fond for yttre underhall,
vilket sakerstaller att medel finns fér att trygga det framtida underhallet av féreningens hus. Styrelsen
ar behorigt organ fér beslut om avsattning och uttag ur underhélisfonden i enlighet med
underhalisplanen vilket innebar att férandring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital
samma ar som det avser.

STALLDA PANTER
Avser i féreningens fall de sakerheter, fastighetsinteckningar som lamnats som sakerhet till
kreditgivare for erhallna lan.

ANSVARSFORBINDELSER
Ataganden fér féreningen som inte redovisas som skuld eller avséttning. Kan vara borgensférbindelser
eller avtalsenligt atagande, som féreningsavgald.

LIKVIDITET

Bostadsrattsféreningens férmaga att betala sina kortfristiga skulder (t.ex vatten, el, I6ner, varme)
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsrattsféreningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre an de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god. Téacks &ven
fonderna in ar likviditeten mycket god.



