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ARSREDOVISNING 2018

HSB Bostadsrattsforening Balder i Karlstad

Denna érsredovisning ar framstédlld av HSB Varmland i samarbete med
bostadsrittsforeningen, enligt tecknat avtal med bostadsréttféreningens
styrelse.

HSB Virmland ar en kooperativ organisation som 4gs av sina
medlemmar. Tillsammans med vira medlemmar och kunder

skapar och utvecklar vi det goda boendet inom ramen for vara kirn-
véarderingar, engagemang, trygghet, héllbarhet, omtanke och samverkan.

HSB bostadsrittsforeningar, privata bostadsréttsforeningar,

kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsdgare 1 Varmland,
anlitar oss for manga olika fastighetstjénster av ekonomisk, administrativ
och teknisk karaktér.

HSB Varmland Ekonomisk férening, Box 141
651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland HSB - dir méjligheterna bor



e

JB HSB Bostadsrattsférening Balder i Karlstad
> Org nr 773200-3418

HSB - didr méjligheterna bor

ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Balder i Karlstad
Orgnr 773200-3418
2018-01-01 - 2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med sdte 1 Karlstad far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
rikenskapséret 2018-01-01 — 2018-12-31. Arsredovisningen ir upprittad enligt BFNAR 2016:10,
(Arsredovisning i mindre foretag).

Allmant om verksamheten

Fastigheten: Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag med en fastighet i Karlstad, Balder
17, som stod fardigstilld ar 1980. Fastigheten bestar av 6 hus med 114 bostidder pa totalt 7 500 m2 i
9 trappuppgangar pad Virmlandsgatan 8-10 samt Bergslagsgatan 7-9. Foreningen har 75 st
biluppstillningsplatser, lokaler bostadsrétt med 953 m2 samt lokal hyresrétt pa 223 m2. Féreningen
ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), vars huvudsakliga &ndamal &r att
1 foreningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.

Stadgar: Under aret har foreningen antagit nya stadgar, 2011 ars normalstadgar for HSB
bostadsrittsforeningar, version 5. Det andra och sista beslutet togs pa arsstimman den 14 juni 2018.

Foreningsstdmma mm : Ordinarie foreningsstimma holls den 14 juni 2018. Under verksamhetsaret
har 8 st protokollforda styrelsemoten hallits. Till representanter i HSB:s fullméktige utsags
ordforande, med vice ordforande som suppleant. Foreningen nérvarade vid HSB Véarmlands

fullméktigemote.

Styrelse: Styrelsens sammansittning under aret har varit, efter stimma:

Ulla Pettersson ordforande 1 tur att avga
Eric Birkfeldt sekreterare 1tur att avga
Robert Hedell ledamot

Sebastian Skoglund ledamot

John Johansson ledamot utsedd av HSB Viarmland

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Ulla Pettersson, Robert Hedell, Eric Birkfeldt
samt John Johansson, tva i férening.

Valberedning: Valberedningen har bestatt av Marita Berglund och Lena Nyberg.

Revisorer: Revisorer har varit Carina Skold vald av foreningen samt en revisor utsedd av HSB
Riksforbund.
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Forvaltning: Styrelsen bitrdds 1 den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Varmland,

vilka dven utfor fastighetsskotseln. Foreningen har avtal med Securitas AB for bland annat

ronderande tillsyn av fastigheten. Avtal med Anticimex, ett sk. Trygghetsavtal for flerfamiljshus.
Enligt avtal besiktigas ldgenheter, vindar, killare samt gemensamma utrymmen i syfte att forebygga
fukt-, vatten- och mogelskador, dessutom kontroll av brandvarnare i varje ldgenhet. Besiktning gors
vart fjarde ar. All forvaltning sker genom avtalsforfarande, senaste upphandling fastighetsskotsel
2007. Forvaltare har Thomas Pedersen pd HSB Virmland varit under &ret och nytt avtal géllande

forvaltarfunktionen har tecknats fr o m 1/1 2019.

Forsdkring: Foreningens fastighet dr fullvardesforsdkrad i Trygg-Hansa Forsdkringsaktiebolag.

Bostadsrattstillaggsforsdkring ingar ej.

Visentliga avtal: Foreningen har bla. avtal med nedanstiaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Vérmland Fastighetsskotsel
Anticimex AB Trygghetsavtal for flerfamiljshus
Karlstads Energi El och nit, fjérrvirme samt sophdmtning
Karlstads Kommun Vatten
ComHem Tv
Telenor Sverige AB Bredband
Securitas Bevakning
Miele Serviceavtal maskiner 1 tvéttstuga
Kone Hissar Serviceavtal hissar
Trygg Hansa Forsdkringsaktiebolag Fastighetsforsdkring
Kiwa Inspecta Kontroll myndighetskrav hissar,

noddtelefon, expansionskérl, garageportar

arligen fore maj ménads utgang

HSB Virmland Avtal snd och is pa tak
Assa Abloy Serviceavtal garageportar

Tidigare drs storre underhall: Foreningen har tidigare utfort foljande storre renoveringar:

Atgird
Fonsterbyte alla ytterbdgar till aluminium och glas

Betongrenovering Varmlandsgatan 10 konsoler, betongplattor och fogar

Vlg 10 B Total betongrenovering konsoler, renovering betongplattor och fogar

Pelare och terassbjilklag VIg 10 renovering

Renovering alla trapphus inkl.byte alla armaturer, entréer, loftgangar och girdsbelysni
Byte apparatstéll, motorblock hydraulik, installationer hisskorg alla hissar samt
installationer enl myndighetskarav ex nddtelefon hisskorgar bla

OVK

Byte Ighdorrar loftgdng hus E och F

Ar
1998
1998
2001
2008
2005

2005-2007

2014

2016
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Stadgeenlig besiktning: Arets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utforts i december 2018.

Reparationer: Under aret har foljande storre reparationer utforts:
Hiss Varmlandsgatan 10, byte av motorblock (garantiatgérd)

Underhall: Under éret har storre underhéll/tillkommande utgifter utforts:
Projekt relining; beslut i enlighet med forstudie, beslut av aktor projektering, upphandling och
planering infor projektstart v 2 2019. Berdknad kostnad for relining uppgér till ca 5,3 mkr.

Framtida underhall: Projekt relining planerat slut juni 2019.

Aterkommande besiktning Igh/badrum och alla gemensaamma utrymmen enligt avtal med Anticimex
senare delen av 2019.

Atgirder gronytor och terrass bjilklag under forutsittning att dessa ryms i faststiilld budget 2019.
Uppdatering av underhéllsplan.

Byte av styrsystem for virme och innegivare, referensgivare i varje huskropp.

Underhdallsplan: Foreningen har en 40-arig underhéllsplan som ar upprittad HSB Varmland som
revideras arligen.

Enligt upprittad underhéllsplan skall stambyte genomf6ras ar 2020. Men enligt en forstudie infor
stambytet har det konstaterats att det kan flyttas fram till a&r 2040 om relining utfors 2019.
Kostnaden for stambyte dr berdknad till 32 mkr 12017 ars penningvérde.

Arsavgifter: Arsavgiften for bostider uppgar i genomsnitt till 602 kr/m2 och &r samma som
foregdende ar. Styrelsen har beslutat om oforédndrad avgift for lagenheter for ar 2019.
Manadsavgiften innefattar kostnad for uppvarmning. Utdver manadsavgiften tillkommer kostnad for
hushallsel som betalas av bostadsréttshavaren direkt till leverantoren.

Ldn: Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 8 219 178 kr. Under aret har foreningen
amorterat 103 524 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 79 éar.

Medlemsinformation

Under verksamhetséret har 20 (11) bostadsritter 6verldtits. Vid rdkenskapsérets utgdng var
medlemsantalet 146 st varav rostberéttigade medlemmar 114 st varav HSB Varmland utgor en
medlem.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid érets utgang
framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning.

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning, tkr 5118 5113 5127 5110
Resultat efter finansiella poster, tkr 528 866 -240 349
Soliditet, % 62% 62% 61% 61%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 602 602 602 602
Léneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 946 959 971 983
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 366 346 463 436
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Eget Kapital
Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat
Belopp vid
drets ingang 3031 500 0 13083899 475257 865517
Under aret
erlagda insatser
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 513 750 351 767 -865 517
Avsittning framtida underhéll enligt
plan 800 000 -800 000
Disposition av yttre fond enligt
styrelsebeslut 23 744 23 744
Arets resultat 528233
Belopp vid
arets utgang 3031 500 0 14 373 905 50 767 528 233

Resultatdisposition

Fran och med 2015 har man ansett att styrelsen dr behorigt organ vad géller beslut om avséttning och
uttag ur fond for yttre underhall i enlighet med den godkinda underhéllsplanen. Detta innebér att
arets forandring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital samma ar som det avser.

Balanserat resultat 827 024
Disposition ur underhéllsfonden motsvarande arets underhallskostnad 23 744
Avsittning till underhéllsfonden™ -800 000
Arets resultat 528 233
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 579 001
Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat 6verfores i ny rakning 579 001

*) Avsittning till underhallsfonden 6verensstimmer med upprittad plan exkl stammar.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stédllning finns i efterfoljande resultat-
och balansrakning med tillhorande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31

Rorelseintakter
Nettoomsittning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvode
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2

Not 3
Not 4
Not 5
Not 6

5117 836 5112770
5117 836 5112770
-3 041557 -2 881 819
-678 918 -451 468
-133 960 -122 777
-592 784 -585 756
-4 447 219 -4 041 820
670 617 1070951

0 7

-142 384 -205 441
-142 384 -205 434
528 233 865 517
528 233 865 517
528 233 865 517
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Balansrakning

2018-12-31

HSB BRF BALDER | KARLSTAD
Org nr 773200-3418

2017-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-,hyres och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not 7

Not 8

Not 9
Not 10

Not 11

20 628 754 21080971
20 628 754 21 080971
2613 637 2613 637
2613 637 2613 637
23242 390 23 694 607
373 771

16 135 21730

273 354 113 187
289 862 135 688
5301752 4281 102
5301752 4281 102
5591 614 4 416 790
28 834 005 28 111 398



HSB - dér méjligheterna bor

HSB BRF BALDER | KARLSTAD
Org nr 773200-3418

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3031500 3031 500
Fond for yttre underhall 14 373 905 13 083 899
Summa bundet eget kapital 17 405 405 16 115399
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 50 767 475 257
Arets resultat 528 233 865 517
Summa fritt eget kapital 579 001 1340 773
Summa eget kapital 17 984 406 17 456 173
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 8 115 654 8219178
Summa langfristiga skulder 8 115 654 8219178
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 103 524 103 524
Leverantorsskulder 401 007 380412
Skatteskulder 15951 14 136
Ovriga kortfristiga skulder Not 13 1414915 1308 230
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 798 548 629 745
Summa kortfristiga skulder 2 733 945 2436 047
Summa skulder 10 849 599 10 655 225

Summa eget kapital och skulder 28 834 005 28 111 398



(A%
SHO/
HSB - dér méjligheterna bor

HSB BRF BALDER | KARLSTAD
Org nr 773200-3418

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvdarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning pa byggnaden sker linjart ver beddmd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten ar att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Fastighetens livslingd beddms vara 70 ar.

Kvarvarande livslangd pa fastigheten &r 34 ar. Avskrivningsprocenten blir da 2,1 %/ér

Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre normgivning aktiverats
som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

527 tkr av foreningens 1an 16per ut under 2019. Styrelsen bedomer att lanen &r av langsiktig karaktir och
redovisas déarfor som langfristiga per 2018-12-31, forutom den del som kommat att amorteras under 2019 som
redovisas som kortfristigt.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan

och beslutas av styrelsen.

Kommunal fastighetsavgift pa bostdder i hyreshus (flerbostadshus) ér 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen, dock hogst 1 337 kronor per lagenhet 2018.

Statlig fastighetsskatt for lokaler dr 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis

inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hdnforas till fastigheten, t
ex avkastning pa en del placeringar och reavinster vid forsdljning av bostadsrétter.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skatteméassigt underskott uppgaende till 13 407 501 kr.
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Noter
Not2 Nettoomsittning 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Arsavgifter bostider 4515312 4515312
Arsavgifter lokaler 550 308 550308
Arsavgiftsbortfall lokaler -18 700 -9350
Hyresintdkt bostider 29 100 26 400
Hyresintdkt lokaler 42 464 43 164
Hyresintdkt garage och bilplatser 135948 132 161
Hyresintédkt dvrigt 6 500 650
Avsatt till inre fond -180 756 -180 754
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 31846 22 609
Ovriga fakturerade kostnader 0 1856
Ovriga priméra intikter och ersittningar frin boende och lokalhavare 5814 10 414
5117 836 5112770
Reparationer -350 854 -286 717
El -135016 -136 460
Uppvéarmning -729 851 -712 532
Vatten -252 301 -245 435
Renhéllning =217 779 -206 985
Bevakningskostnader -131 717 -36 830
TV, bredband, iptelefoni -174 602 -224 650
Serviceavtal -38359 -224 328
Hissar serviceavtal & besiktning -80 157 0
Fastighetsskotsel och lokalvard -499 182 -425 957
Forsakringar -100 003 -90 936
Fastighetsskatt -223 268 -220 760
Periodiskt underhall -23 744 -23 676
Ovriga driftskostnader -84 724 -46 554
-3 041 557 -2 881 819

Specifikation till periodiskt underhall
Underhall huskropp utvéndigt 0 -23 676
Underhall 6vrigt -23 744 0
-23 744 -23 676
Externt revisionsarvode -12 262 -8 333
Forvaltningskostnader -249 758 -247 324
Kostnader overlatelse och panter -31310 -23 867
Foreningsverksamhet -3 848 -974
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -9 345 -6 780
Konsulter -266 805 -76 776
Medlemsavgifter HSB -52 725 -51 450
Stdmma och styrelse -11 305 0
Arrende, hyra, leasing -35964 -35 964
Kundf6rluster m m -5595 0
-678 918 -451 468

[\ o] ) Personalkostnader

Foreningen har ingen anstilld personal.

Arvode till styrelsen -91 000 -89 600
Ovriga arvoden -6 142 -6 048
Revisionsarvode -9 040 -6 720
Sociala avgifter -27 778 -20 409

-133 960 -122 777
Byggnader -592 784 -585 756

-592 784 -585 756
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Not 7 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 28 389 997 28 389 997
Arets investering byggnader 140 567 0
Ingdende anskaffningsviarde mark 1 187 840 1 187 840
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 29 718 404 29 577 837
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -8 496 866 -7911 110
Arets avskrivningar byggnader -592 784 -585 756
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 089 650 -8 496 866
Utgaende bokfort virde 20 628 754 21080971
Bokforda virden byggnader 19 440914 19 893 131
Bokforda varden mark 1187 840 1187 840
Fastighetsbeteckning: Balder 17
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder hyreshus 1980 59 000 000 26 000 000 85000 000 85000 000
Lokaler 4493 000 2592 000 7 085 000 7 085 000
63 493 000 28592 000 92 085 000 92 085 000

Not 8 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
Ovriga virdepappersinnnehav 2613137 2613137
2 613 637 2 613 637

Skattekonto 16 135 16 135
Ovriga fordringar 0 5595
16 135 21730

Forutbetald forsikring 72 308 30 962
Forutbetald kabel-TV och bredband 38 052 11122
Forutbetald fastighetsskotsel 129 313 39754
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 33 681 31349
273 354 113 187

Swedbank 5301752 4281102
5301752 4281102
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Not 12 = Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Rénteandring Rantesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 2020-07-30 1,58% 2020-07-30 1 348 400 16 000
Stadshypotek 2019-04-16 1,25% 2019-04-16 526900 10 200
Stadshypotek 2020-03-30 1,25% 2020-03-30 894 530 19 660
Stadshypotek 2023-03-30 1,51% 2023-03-30 5 449 348 57 664
8219178 103 524
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8115654
Genomsnittsriintan vid drets utgang 1,40%
Amorteringar inom 2-5 dr beriiknas uppga till 414 096
Om fem ér berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 7701558
Finns det Swap-avtal i féreningen? Nej
Stéllda sékerheter

Panter och diirmed jiamforliga sdkerheter som har stiillts for egna skulder och avsiittningar
Fastighetsinteckning 25 355 000 25355000
varav i eget forvar 0 0
Summa stiillda siikerheter 25 355 000 25 355000
Merviirdeskatt 16718 15 506
Medlemmars inre fond 1 388 797 1288724
Ovriga kortfristiga skulder 9 400 4000
1414915 1308 230

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna l6ner och arvoden 74 619 70 805
Upplupna sociala avgifter 21515 16 993
Upplupen el, vatten, viirme, renhallning 128 980 129 224
Upplupna rintekostnader 18 707 32 580
Upplupen revision 10 450 8150
Upplupen fastighetsfrvaltning 0 11983
Forutbetalda arsavgifter och hyror 538 301 359 132
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 5976 858
798 548 629725

‘Robert Hedell

&
Sebastian Sko@urfd Ulla Pettersson

7

" Carina Skéld Urban Johansson

Revisor vaid av foreningsstamman Auktoriserad revisor
Revisor utsedd av HSB Riksforbund

o




Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman | HSB Bostadsrattsfdrening Balder i Karistad,
org.nr, 773200-3418

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Srsredovisningen for HSB
Bostadsratisfirening Balder | Karlstad fr &r 2018.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen uppratiats | enlighet
med &sredovisningstagen och ger en i alia vasentliga
avseenden ritivisande bild av freningens finansielia stéilning
perden 31 december 2018 och av dess finansiella resultat fr
dret enligh drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenllg med rsredovisningens Gvriga delar,

Vi fillstyrker darfdr att freningsstimman fastsiller
resudtatrakningen och balansrakningen for fireningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort ravisionen enligt god revisionssed | Sverige,
Revisoremas ansvar enligt denna $ed beskrivs niirmare |
avsnitten Den aukloriserads revisoms ansvar och Den
féreningsvaita revisorns ansvar.

Vi ar cheroende | Frhallande Bl freningen enligt god
revisorssed | Sverige. Den auktoriserade revisom har fullgiort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhdmiat & tlirdckliga och
andamaisenliga som grund for véra uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen
upprattas och att den ger en riltvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Aven for den Interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétia en
arsredovisning som inte innehdller nigra vaseniliga
falaktigheter, vare sig dessa beror pd osgantiigheter efler pé
fel.

Yid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av fireningens firmaga aft forisatta
verksamhetsn. De upplyser, nér 58 r tiliampligt, om
farhdfianden sont kan paverka formagan att forisitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drig,
Antagandet om fortsatt drft tilidmpas deck inte om beslut frar
fattats om atf avveckla verksamheten,

Den aukforiserade revisorns ansvar

Jag har utfirt revisionen enligt Intemational Standards on
Audiiting {I3A) och god revisionssed § Sverige. Mitt mal &r att
uppnd en rimiig grad av s8kerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentiiga
felaktigheter, vare $iq dessa beror pé oegentligheter elier p&
fal, och att lAmna en revisionsberatielse som nehdiler vara
uttadanden, Rimlig s8kerhet &ren hdg grad av sikerhet, men &
ingen garanti fir att en revision som utftrs enfigh ISA och gad
revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felakfighet om en sidan finng. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskit eller lisammans rimligen kan férvéntas pavetka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
&rsredovisningen.

Som del av en revision enfigh ISA anvander jag professionells
omddme och har en professionelit skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedbmer jag riskerna fir vésentiga
felaktighefer | drsredovisningen, vare sig dessa
berar 04 oegentighster eller pd fel, utfermar och
utfdr granskningsitgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhBimtar revisionshevis som &r tillrickliga
cch dndemalsentiga §r alt utgbra en grund §r mina
ultalanden. Risken fér aft inte uppticka en vasentlig
felaklighet ti #5ljd av oegentligheter Ar higre &n for
en vasentig fetaldighet som beror pa fel, eftersom
oegentlighster kan innefalia agetande | maskopi,
fhrfalskning, avsikliga uteldmnanden, felakiig
information eller 3sidosattande av intern kontroll,

skaffar jag mig en firsticlse av den del av
fireningens interna konirolf som har betydelse for
rin revision t6r att uforma granskningsatgarder
som &r [ampliga med hansyn ti omstandigheterna,
men inte r att uttala mig om effekiiviteten i den
interna kanirollen.

utvirderar jag lBmpligheten i de
redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i
styrelsens uppskatiningar | redovisningen och
tithdrande upplysningar,

drar jag en slutsals om lampligheten | att styreisen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé
en sluisats, med grund i de inhdmiade
ravisionshevisen, om huruvida det finns ndgon
vaasentlig vadkerhatsfaktor som avser sédana
handelser eller firhallanden som kan leda til
betydande tvive! om foreningens firmaga att
foris3ita verksamhsten, Om jag drar siutsatsen aft
det finns en visentlig osakerhetsfaktor, miste jagi
revisionsberatielsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den
vasentliga osdkerhatsiaktom eller, om sidana
upplysmingar & olillrickligs, modifiers uttalandet om
Arsradovisningen, Mina shdsalser baseras p de
revisionsbevis som inhérmias fram till datumet far
ravisionsberatietsen. Dock kan framtida handelser
elier forhallanden gra att en firening inte iangre
kan forfsatta versamhetan,

utvarderar jag den dvergripande presentationen,
strukiuren och innehdllet i arsredovisningen,
daribland upplysningama, och om rsredovisningen
terger de underlignande transakfionerna och
handelsema pa ett sA1 som ger en rativisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining oeh inrfktning samt tidpunkten fr den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under ravisionen, daribland de eventuelia betydands brister |
den inferna kontrollen som jag identifierat,



Den fdreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed | Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig
grad av s2kerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening
Balder i Karlstad for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Den auktoriserade revisom har i dvrigt
fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
fdrvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation &r utformad
4 att bokforingen, medelsfrvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i durigt kontrolleras pa ett
betryggande séit.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

pa n&got annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget
&r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningssky!dighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller frlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget til
dispasitioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkemmande
granskningsatgarder som utfors baseras pé den auktoriserade
revisorns professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga
fr verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha
sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Karlstad den ,€ / l/ 2019

(A )
Carina Skld
Av fdreningen vald revisor

Auktoriserad revisor
Av HSB Riksfdorbund
utsedd revisor

V& ¢



ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rikenskapsér
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-
dovisningen ska omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning,
balansrikning och noter.

1. Férvaltningsberattelsen
Redogdr i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatridkningen

Visat fSreningens samtliga intdlkter och kostnader under riken-
skapséret. Overstiger intdkterna kostnademna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska
till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt
eget kapital efter avsittning/ianspraktagande till/av underhalls-
fond ska disponeras.

3. Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per boksluts
datum. Féreningens tillgingar bestér av anlaggningstillgangar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omséttningstilleéngar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestar av
fastighetsldnen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-
hyror, leveranttreskulder, dnnu g fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavei fter, olika fonder samt
disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader

Uppvirmning, forsakringspremie, sophidmtning, stadning etc.
samt fastighetsskdtsel inklusive underhill av mindre omfattning
som infe ingér i foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhillsdtgidrder enligt underhéllsplan

eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrikningen.

Vardehdjande underhall

Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrakningen och kostnads-
fors Gver tillgangens livelingd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och
skriva av den under en berdknad livslangd fordelas anskaffhings-
kostnaden &ver flera ar.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgéngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom
foreningen, t ex fastighetemna.

Omsétmingstillgangar
Skai allminhet omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Arihuvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt
4n eft ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som foreningen ska betala inom ett &r.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ritt tid. God eller dalig
likviditet beddms utifrén forhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga
skulder anser man i normal fallet att likviditeten &r god.

Soliditet

Med soliditet menas foreningens langsiktiga formaga att betala
aven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som forening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhéllsfond

Till denna fond gérs arliga avsattningar for att sdkerstilla for-
eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhallsplan eller motsvarande.
Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrikning-
en. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhéllsiteirder genomfors.

OBS!! Yttre fond ar en bolfSringsmassig transaktion. De
pengar som freningen har redovisas pa tillgangssidan..

Stallda sékerheter

Avser den sdkerhet som lamnats for erhéllna lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa
belopp som i regel motsvarar erhéllnalan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller
tickande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida

foreningsstdmman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoéter.



