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ARSREDOVISNING 2017

HSB Bostadsrattsforening Haga i Karlstad

Denna arsredovisning ar framstalld av HSB Varmland i samarbete med
bostadsrattsforeningen, enligt tecknat avtal med bostadsrattforeningens
styrelse.

HSB Vérmland ar en kooperativ organisation som &gs av sina
medlemmar. Tillsammans med vara medlemmar och kunder

skapar och utvecklar vi det goda boendet inom ramen for vara kéarn-
varderingar, engagemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och samverkan.

HSB bostadsrattsforeningar, privata bostadsrattsforeningar,

kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsagare i Varmland,
anlitar oss for manga olika fastighetstjanster av ekonomisk, administrativ
och teknisk karaktar.

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

HSB Bostadsratisiorening Haga i Karlstad
Org nr 773200-1669
2017-01-01 - 2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE ;

Styrelsen med site i Karlstad far hirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
riikenskapsdret 2017-01-01 — 2017-12-31. Arsredovisningen #r upprittad enligt BENAR 2012:1,
/o’&rsredovisning och koncernredovisning (K3).

Allméant om verksamheten

Fastigheren: Bostadsriittsforeningen ar ett privatbostadsforetag med en fastighet i Karlstad, Uttern

20, som stod firdigstiilld &r 1956. Fastigheten bestar av 32 bostider pé totalt 2 585 m* i 3
trappuppgangar pa Nygatan 8-10 samt j\ttkantsgatan 11. Féreningens ldgenheter fordelas pa 4 st 1
RoK 147 m2, 11 st 2 RoK 668,5 m2 (varav en uthyrs pd 42 m2), 4 st 3 RoK 289,5 m2, 9 st 4 RoK 1
013m2och4st 5 RoK 464 m2. Foreningen har dven 6 st bostadsrittslokaler och 4 st
hyresriittslokaler, 5 st garage och 6 st bilplatser dir den sammanlagda ytan blir 1 086 m2.
Foreningens huvudsakliga dndamal ér att i foreningens hus upplata bostadsligenheter for
permanent boende at féreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningar har HSB Riksforbunds korta normalstadgar for bostadsréttsforeningar fréin ir
2011, med tillhdrande komplement.

Fareningsstdmma mm: Ordinarie foreningsstimma hélls den 31 maj 2017. Under verksamhetséret
har 8 st protokollférda styrelsemdten héllits. Till representanter i HSB:s fullmiktige utsdgs Stefan
Jonsson, med Maria Nyqvist, Lars Nyqvist samt Olle Rudstrom som suppleanter.

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

Stefan Jonsson ordférande i tur att avga
Maria Nyqvist vice ordférande

Olle Rudstrém ledamot ituratt avga
Lars Nyqvist ledamot

David Andersson suppleant ituratt avgd
Christer Svahn ledamot utsedd av HSB Virmland

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Stefan Jonsson, Maria Nyqvist, Lars Nyqvist
samt Olle Rudstrom, tva i forening.

Valberedning: Valberedningen har bestatt av Jan Bergstrém och Torbjorn Landgren.

Revisorer: Revisorer har varit Svante Linderberg med Joachim Jénsson som suppleant valda av
foreningen samt en revisor utsedd av HSB Riksforbund.

Férvaltning: Styrelsen bitrdds i den ekonomiska/administrativa férvaltningen av HSB Virmland.
Fastighetsskotseln utfors av Virmlands Fastighetsservice. Intern forvaltare/vicevird har Marie
Killback varit under aret.

Férsdkring: Foreningens fastighet dr fullviirdesforsikrad i Trygg-Hansa dér dven
bostadsrittstilligg ingar.
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Viisentliga avial: Foreningen har avtal med nedanstiende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Vidrmland Energioptimeringsavtal
Virmlands fastighetsservice Fastighetsskotsel
Kailstad Energi El och nit samt fjarrvarme
Karlstad Kommun Vatten
ComHem Tv
Trygg Hansa Fastighetsforsikring
Tidigare drs stérre underhdll: Féreningen har tidigare utfort féljande storre renoveringar:
Atgiird Ar
Nya fonster 2014
Nya ldgenhetsdorrar 2015
Maélning av viiggar och trappriicken i samtliga trapphus 2015

Vésentliga handelser under rakenskapsaret

Fastighetsbesikining: Arets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utférts 2017-11-28.

Arets investeringar: Byle av tak, Attkantsgatan 11, kostnad ca 199 000 kr.

Reparationer: Under aret har storre oforutsedda reparationer har fgt rum:
Vattenskador, DHR, Nygatan 10 samt Attkantsgatan 11 kostnader ca 433 000 kr. Erséttning via
fastighetstorsikring ca 179 000 kr.

Underhdll: Under &ret har storre underhall/tillkommande utgifter utforts:
Malning och underhallsarbeten av yttertak samt forbittring och byte av fastighetens ventilation pd Nygatan 8-10.
Kostnad ca 1 139 000 kr.

Framtida underhdll: Fortsatt underhdllsarbeten ev byte yttertak. Atgirder vattenskada pa Attkantsgatan 11.

Underhallsplan: Foreningen har en 40 drig underhallsplan som ir upprittad av HSB Viirmland och
som senast dr uppdaterad 2017-11-28.

Enligt uppriittad underhéllsplan skall stambyte genomforas dr 2043 till en kostnad av 9 400 tkr i
2016 ars penningviirde.

Arsavgifter: Arsavgiften for bostider uppgar i genomsnitt till 601 kr/m”. Styrelsen har beslutat om
oféréindrad avgift for lagenheter for ar 2018. Manadsavgiften innefattar kostnad for uppvarmning,
vatten och kabel-tv. Utover manadsavgiften tillkommer kostnad fér hushallsel som betalas av
bostadsrittshavaren direkt till leverantoren.

Ldn: Foreningens bankldn uppgér pa bokslutsdagen till 7 303 975 kr. Under aret har freningen
tagit ett nytt 1an pa 1 000 000 kr samt amorterat 163 168 kr, vilket kan séigas motsvara en
amorteringstakt pa 45 ar.

Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 6 (5) bostadsritter §verlitits. Vid rikkenskapsrets utging var
medlemsantalet 56 st varav rostberittigade medlemmar 39 st varav HSB Virmland utgtr en
medlem.
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Flerarsoversikt (tkr)

HSB Bostadsrittsforening Haga i Karlstad
Org nr 773200-1669

Resultatet av foreningens verksamhet under dret och den ekonomiska stillningen vid &rets utging
framgir av efterfoljande resultat- och balansrikning.

2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning, tkr 2243 2270 2279 2294
Resultat efter finansiella poster, tkr -1156 397 -200 409
Soliditet, % 34% 44% 41% 38%
Arsavgift/kvin bostadsrittsyta 601 601 601 600
Laneskuld/kvm totalyta bostad och lol 2048 1813 1 859 1903
Drifts-/personalkostnader, ki/kvin 460 334 529 319
Eget Kapital Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital

Medlems- Upplatelse- Fond yttre | Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid
drets ingéing 155099 3790 346 1235103 -181 441 396 578
Under &ret
erlagda insatser
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 0 396 578 -396 578
Avsittning framtida underhall enligt
plan 208 519 -208 519
Disposition av yttre fond enligt
styrelsebeslut -1 277 399 1277 399
Arets resultat -1 156223
Belopp vid
arets utging 155 099 3790 346 166 223| 1284017 -1156223

Resultatdisposition

Frin och med ar 2015 har man ansett att styrelsen &r behdrigt organ vad giiller beslut om avsittning
och uttag ur fond for yttre underhdll i enlighet med den godkiinda underhéllsplanen. Detta innebir
att &rets forandring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital samma &r som det avser.

Balanserat resultat

Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhéllskostnad
Avsittning till underhallsfonden enligt plan*

Arets resultat

215 137
1277399
-208 519
-1 156 223

Sunnua [ritt eget kapital att disponeras av stimman

Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat dverfores i ny rikning

127 794

127 794

*) Avsiittning till underhéllsfonden Gverensstimmer med uppriittad plan exkl stammar

Ytterligare upplysning vad betréffar foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhérande noter.
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HSB BRF HAGA | KARLSTAD
Org nr 773200-1669

RESULTATRAKNING

Rérelseintakter
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhéll enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Owriga rinteintikter och liknande poster
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Arets resultat

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
2243 330 2269 501
178 945 0
2422275 2269501
-1565 275 -1 150 876
-243 735 -130 630
-1277 399 78 718
-76 261 -41 862
253 044 -260 852

-3 416 615 -1 662 938
-994 340 606 563

3 51

-161 886 -210 042
-161 883 -209 985
-1156 223 396 578
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HSB BRF HAGA | KARLSTAD
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Balansrakning - 2017-12-31 2016-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstilleangar

Byggnader och mark Not 9 10 424 857 10 509 879
Inventarier och installationer Not 10 0 0
Summa materiella anliggningstillgangar 10 424 857 10 509 879
Finansiella anliiggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 500 500
Summa finansiella anliiggningstillgangar 500 500
Summa anl&ggningstiligangar 10 425 357 10 510 379

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 1123 2214
Ovriga kortfristiga fordringar 8761 5990
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 271 556 55 142
Summa kortfristiga fordringar 281 440 63 346

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Bank Not 13 1847718 1712 245
Summa kassa och bank 1847718 1712 245
Summa omsattningstillgangar 2129158 1775 591
Summa tillgangar 12 554 515 12 285 970
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 155 099 155 099
Upplatelseavgifter 3790 346 3790 346
Fond for yttre underhall 166 223 1235103
Summa bundet eget kapital 4111 668 5180 548
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1284017 -181 441
Arets resultat -1 156 223 396 578
Summa fritt eget kapital 127 794 215138
Summa eget kapital 4239 463 5395686
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 7120 807 6303 975
Summa langfristiga skulder 7120 807 6303975
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 183 168 163 168
Medlemmarnas inre fond Not 15 19 060 19 060
Leverantorsskulder 335 860 135043
Aktuell skatteskuld Not 16 9351 7 847
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 0 8368
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 18 646 807 252 823
Summa kortfristiga skulder 1194 246 586 309
Summa skulder 8315053 6 890 284

Summa eget kapital och skulder 12 554 515 12 285970
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Not 1 Redovisnings- och véarderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 (K3).
Redovisningsprinciperna ar oféréndrade jamfort med féregéende ar.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvéarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

En omklassificering har gjorts mellan kostandsslagen drift- och Gvriga externa kostnader for innevarande ar
likval for jAmforelsedret.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.

Nyttjandeperioden for komponenterna beddms vara mellan 10 och 120 &r. Kompoenentindelningen har genomforts
med utgangspunkt i SABOs végledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsréttsfdreningens séarskilda forutsattningar. Aterstaende redovisningsméssig nyttjandeperiod &r 59 ar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,7% i
genomsnittlig av anskaffningsvardet.

Markanlaggningar skrivs av linjart. Avskrivningstiden ar 10-20 ar.

2 920 tkr av foreningens lan I6per ut under 2018. Styrelsen beddmer att lanen &r av langfristig karaktar och
redovisas darfér som langfristiga per 2017-12-31 férutom den del som kommer att amorteras under ar 2018
som redovisas som kortfristig del.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan. Avsattning och
iansprakstagandc fran underhallsfondcen beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt

En bostadsréatisférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa
en del placeringar och reavinster vid forséljning av bostadsratter.
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Noter

Not2 Nettoomsittning 2017 2016

Arsavgifter bostiider 1552104 1552 104

Arsavgifter lokaler 294 528 294 528

Hyresintikt lokaler 351 204 360 603

Hyresintikt garage och bilplatser 39 840 40 080

Hyresrabatter -3 306 0

Arsavgift konsumtionsavgift el 0 14 436

Overlatelse- och pantférskrivningsavgifter 8960 7750

Ovriga primiira intéikter och ersittningar frin boende och lokalhavare 0 0

2243 330 2269 501

Not3  Ovriga rorelseintakter

Forsdkringsersdttning 178 945 0
178 945 0

Not4  Driftskostnader
Reparationer =703 059 -260 307
Sotning -1 693 0
El -53332 -62 545
Uppvirmning -309 910 -343 229
Vatten -61 290 -66 197
Renhallning -80 048 -54 297
TV, bredband, iptelefoni -17219 -16 846
Serviceavtal ] -17974
Hissar serviceavtal & besiktning -18 248 0
Fastighetsskotsel och lokalvard -132 922 -152 428
Forsikringar -49 628 -45 405
Fastighetsskatt -100 640 -99 136
Ovriga driftskostnader -37 287 -32 513
-1 565 275 -1 150 876
Externt revisionsarvode -9 646 -8 561
Forvaltningskostnader -91 087 -83 574
Kostnader dverlitelse och panter -6 847 -6 825
Foreningsverksamhet -592 -3 459
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto 12719 7 257
Konsulter -92 046 0
Medlemsavgifter HSB -18 725 -18 725
Stimma och styrelse -12 073 -2229
-243735 -130 630
Underhéll 6vriga gemensamma utrymmen -80 628 0
Underhdll huskropp utviindigt -1 170 264 -718 718
Underhéll évrigt -26 507 0
-1277 399 -78 718

Not7  Personalkostnader

Foreningen har ingen anstilld personal

Arvode till styrelsen -54 600 -31 300

Ovriga arvoden -1 750 0

Ovriga personalkostnader 0 -282
Revisionsarvode -3 000 0

Sociala avgifter -16911 -10 280

-76 261 -41 862

Not8  Avskrivningar

Byggnader -253 944 -260 852

-253 944 -260 852
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Not9  Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31

Virdet utgors av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ér helt avskrivna ar 2076

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende anskaffningsviirde byggnader 15092 513 15092 513
Arcts forsiljning, utrangering byggnad -123 120 0
Arets investering byggnader 199 702 0
Ingaende anskaffningsviirde mark 327 600 327 600
Ingaende anskaffningsvirde markanliggningar 123 802 123 802
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 15 620 497 15543 915
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar byggnader -4.910 234 -4 649 382
Arets forsiljning, utrangering byggnad 92 340 0
Arets avskrivningar byggnader -253 944 -260 852
Ingaende avskrivningar markanlidggningar -123 802 -123 802
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 195 640 -5 034 036
Utgdende hokfirt viirde 10 424 857 10 509 879
Bokftrda virden byggnader 10 097 257 10 182 279
Bokftrda virden mark 327 600 327 600
Fastighetsbeteckning: Uttern 20, i Karlstad

Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostider hyreshus 1956 17 400 000 7 000 000 24 400 000 24 400 000
Lokaler 2 976 000 2 880 000 5 856 000 5 856 000

200376 000 9 880 000 30 256 000 30 256 000

Not 10 Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvirden 6746 6 746
Utgaende anskaffningsvirden 6746 6 746
Ingaende avskrivningar -6 746 -6 746
Utgéende avskrivningar -6 746 -6 746
Utgaende bokfort virde 0 0

Not 11  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
500 500

Forutbetald forsikring 54 590
Forutbetald kabel-TV och bredband 4354 4 322
Forutbetald foreningsavgift HSB 0 18 725
Forutbetald fastighetsskétsel 31 467 30 850
Upplupen intikt erséttning Trygg Hansa 178 945 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2200 1245
271 556 55142
Swedbank 1847718 1712 245
1847718 1712245
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Nista ars

Laneinstitut Ranteandring Réntesats Konv.datum Relopp amortering
Stadshypotek 2018-03-30 5,30% 2018-03-30 1152463 12 768
Stadshypotek 2018-03-06 1,30% 2018-03-06 405 587 4372
Stadshypotek 2018-03-30 2,96% 2018-03-30 1 362 366 47 252
Stadshypotek 2019-04-30 1,57% 2019-04-30 1 407 000 42 000
Stadshypotek 2020-04-30 1,45% 2020-04-30 476273 5040
Stadshypotek 2021-12-01 1,52% 2021-12-01 1 500 286 51736
Stadshypotek 2020-12-01 1,30% 2020-12-01 1 000 000 20 000
7303975 183 168

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7120 807
Genomsnittsrintan vid arets utgang 2,35%
Amorteringar inom 2-5 ar beriknas uppga till 732672
Om fem r beriiknas skulder till kreditinstitut uppga pé balansdagen till 6388 135

Stalida s@kerheter

Fastighetsinteckning 9718 500 9718 500
Summa stiillda sikerheter 9718 500 9718 500

Not 15 Medlemmarnas inre fond

Ingdende viirde 19 060 19 060
19 060 19 060

Arets beriknade skatteskuld 9351 7847
9351 7 847

Mervirdeskatt 0 8 368
0 8 368

Upplupna léner och arvoden 33350 32 800
Upplupet konsultarvode 37479 0
Upplupna sociala avgifter 10479 10 080
Upplupen el, vatten, viirme, renhillning 67 498 5746
Upplupna réntekostnader 14 811 14 202
Upplupen revision 9900 8675
Upplupen faktura underhall fastighet 251 137 0
Upplupen kostnad reparationer 36 524 0
Férutbetalda arsavgifter och hyror 185077 178 427
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 533 2893
646 807 252 823

aria Nygvist *\J

Olle Rudstrém Christer Svahn

Vir revisionsberiittelse har avgivits 2018«05’4 ‘4’

S Edids A A

iSVaniz inderberg J Urban Johansson ™
Reviser vald av féreningsstimman Auktoriserad revisor
/ ﬁ Revisor utsedd av HSB Riksférbund



Revisionsherittelse
Ti# freningsstammarn | HSB Bostadsrtisfirering Haga | Karlstad, org.nr 7732001669,

Rapport om #rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for HSB
BostadsrBitsfOrening Haga | Karlstad fr &r 2017,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréittals | entighet
med Argredovisningsfagen och ger eni alla visentiiga avseenden
ratvisande bild av fdreningens finansisila si&iining per den 31
december 2017 oth av dess finansiella resultat for aret enligt
Arsradovisningslagen. Forvaltningsberitieisen ir frenlig med
Arsredovisningens Gvriga delar,

Vi tillstyrker darfr att freningsstémman faststéller
resuitatrékningen och balansrakningen for fOreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfor revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisorernas ansvar enligf denna sed beskrivs ndrmare | avsnitten
tlen auktoriserade revisorms ansvar och Den fireningsvalda
1evisoms ansvar.

Vi &r oheroende | frhéllande &l fdreningen enligt god revisorssed §
Sverige. Revisom utsedd av H3B Riksforbund har fullgior? sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tirickliga och
ndaméalseniiga som grund £r vara uttelander.

Styrelsens ansvar

Dst &r styrelsen som har ansvaret fr aft &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rativisande bild enligt
Arsredovisningsiagen. Styrefsen ansvarar dven fir den inferra
kantroll som de beddmer dr nGdvéndig fr att uppritta en
drsredovisning som Infe innehdller nagra viisentliga felaklighster,
vare sig desss beror pd oegentiighster efler pd fel,

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styreisen fir
beddmeingen av Breningens Tormépa att fortsBita verksamheten.
De upplyser, nér & &r tillimpligt, om forh&llanden som kan
péverka formaAgan att fortsatta verksambeten och att anvénda
entagandet om: forizatt drift. Antagandet om fortsatt drift illimpas
dock infe om styrelzen avser att likvidera fOreningen, upphtra mad
verksamheten eller inte har nagot realistiskt sftemativ ill att gbra
nhgot av detla,

Auktoriserade revisorns ansvar

Jag har utftr revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
{ISA} och god revisionssed | Sverige. Mitt mél &r ait uppné en
rirniig grad av sBkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet
inte innehafler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa cegentligheter efler pa fel, och att Idmina en revisionsberétielse
som innehéller vara uttalanden, Rimdiy sikerhel & en hilg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfirs enlig
18A och god revisionssed | Sverige alitid kommer att upptéicka en
vasenilig felaktighst om en sadan finns, Felakligheter kan uppsta
pd grund av cegentligheter eller fel och anses vara vésentiga om
de enskiit eller Hlisammans rimligen kan firvintas paverka de
ekonomisks basiut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvBinder jag professionelit
omadbme och har en professionelit skeptisk instllning under hela
revisionen. Bessutom:

e dentifierar och beddmer fag riskema for visentliga
felakligheter i arsredovisningan, vare sig dessa beror pé
oegentigheter efler pé fel, utformar och utfar
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
ithémtar revisionsbevis som &r Hifirickliga och
#ndamalsenfiga for att utgbra en grund for mina uttalanden.
Risken fr att inte uppticka en visenflig felaktighet il Bid av
oagentigheter &r higre &n for en visentlig felaktighet som
beror pd fel, eftersom oagentlighetar kan innefatta agerande |
maskopi, firfalskning, avsikiiga uteiimnanden, felaklig
irformation elier &sidoséitande av intem kontroll.

»  skaffar fag mig en firsthelse av den del av fGreningens
interna kontrol som har betydslse ©r min revision for att
utforma granskningsétgfrder som #r IBmpliga med hénsyn i
omstandighetema, men infe fir att uttala mig om
effektivitetens | den interna kontrollen,

uivérderar jag Bmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvéinds och imfigheten i styrelsens uppskattningar |
redovisninger och tilhérande upplysningar.

s drarjag en slutsats om idmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt driff vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig os8kerhetsfakior som avser sidana handelser ller
firhétlanden som kan leds il betydande tvivel om
fireningens firmaga att forishtta verksamhefen, Om jag drar
siutsatsen att det finns en viisentlig osdkerhetsfakior, méste
jag i revisionsherattelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningamna | arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar
ofilirickliga, modifiera uttalandst om drsredovisningen. Mina
slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhamtas fram
{ili datumet fir revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser efler forhallanden gbra att en forening inte langre
kan fortsdita verksamhelon,

o ulvrderar jag den dvergripande preseniationen, strukhwen
och innehdflet | arsredovisningen, déribland upplysningama,
och om arsradovistingen dlerger de underliggande
transektionema och hindeiserna pa eff s8i som geren
rittvisande bild,

Jag méste informera styrelsen om bland amnat revisionens
planerade omfattning och inrfkining sam fidpunikten fr den. Jag
méste ocksd Informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, déribland de belydande brister i den interna kontrallen
som jay identifierat,



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort 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 upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening
Haga i Karlstad fér ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisomns ansvar,
Vi &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisomn har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storieken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande beddma fireningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig il nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat st handlat i strid med bostadsraftslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utftrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka tgéarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att eft forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskapemna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Karistad den[ - 15~ 2018

Urban Johansson

Svante Linderberg
Auktoriserad revisor

Av H3B Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald fevisor



ORDLISTA

FORVALTNINGSBERATTELSEN:Den del
av arsredovisningen som i text forklarar
verksamheten kallas forvaltningsberattelse.
Ovriga delar av arsredovisningen ar resultat-
och balansrakning samt tillaggsupplysningar
med notfdrteckning, som i siffror visar
verksamheten. Av notforteckningen framgar
detaljinformation om vissa poster i resultat-
och balansrakningen.
Foérvaltningsberattelsen talar om
verksamhetens art och inriktning t.ex
beskriver fastigheten, utfért underhall under
aret, avgifter, agarforhallanden, d.v.s antalet
medlemmar med eventuella férandringar
under aret samt vilka som haft uppdrag i
féreningen. Aven vasentliga handelser i
ovrigt under rakenskapsaret och efter dess
utgang fram till dess forvaltningsberattelsen
upprattas ska tas med, liksom viktiga
ekonomiska férhallanden som ej framgar av
resultat- och balansrakningen. Aven
forvantad framtida utveckling belyses kort i
forvaltnings-berattelsen.
Forvaltningsberattelsen ska aven innehalla
styrelsens forslag till féreningsstdmman om
hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN: Visar vilka
intdkter och kostnader féreningen har haft
under aret. Intakter minus kostnader &r lika
med arets Overskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géaller det inte att
fa sa stort Gverskott som majligt, utan istallet
att anpassa intakterna till kostnaderna. Med
andra ord ska arsavgifterna beréknas sa att
de tacker de kostnader som forvéntas
uppkomma och dessutom skapa utrymme
for framtida underhall. Féreningsstamman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur
resultatet (6verskott eller eventuellt
underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR: Har redovisas arets
kostnad for nyttjandet av féreningens
anlaggningstillgangar d.v.s byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgangens
bedémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns
avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar
den ackumulerade avskrivningen, d.v.s den
totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier
som foreningen ager.

JAMFORELSESTORANDE POSTER:
Antingen intakter eller kostnader som inte ar
en del av den normala arliga verksamheten,
t. ex nedskrivning av fastighetens véarde,
ranteeftergifter och laneeftergifter.

BALANSRAKNINGEN: Visar féreningens
tillgangar (tillgdngssidan) och hur dessa
finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom
byggnader, mark och inventarier samt
langfristiga placeringar, dels
omsattningstillgdngar sdsom
avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital,
fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna
kapitalet indelas i bundet eget kapital,
insatser och upplatelseavgifter, och fritt eget
kapital som innefattar arets resultat och
resultat fran tidigare ar (dispositionsfond och
balanserat resultat).

Nya redovisningsregler medfor att aven
Fond for yttre underhall numera maste
redovisas som bundet eget kapital.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR: Tillgdngar
som &ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen &r féreningens
fastighet med mark och byggnader.



OMSATTNINGSTILLGANGAR: Andra
tillgadngar an anlaggningstillgangar.
Omesaéttningstillgangar kan i allménhet
omvandlas till kontanter inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga placeringar och vissa
véardepapper.

KASSA OCH BANK: Kontanter och
banktillgodohavanden som snabbt kan
omvandlas till pengar.

SKULDER: Langfristiga skulder &r 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. Numera redovisas
aven Fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE
UNDERHALL: Enligt stadgarna for de flesta
bostadsrattsforeningar ska styrelsen
uppratta underhallsplan for foreningens hus.
| enlighet med denna plan ska arliga
avsattningar goras till en fond for yttre
underhall, vilket sékerstaller att medel finns
for att trygga underhallet av foreningens hus.
Genom nya redovisningsregler sker numera
inte avsattning till yttre underhallsfond 6ver
resultatrékningen utan genom
vinstdisposition, se styrelsens férslag i
forvaltningsberattelsen.

Stadgarna reglerar &ven om
bostadsrattsféreningen ska avsatta medel till
fond for inre underhall. Fondbehallning, inre
fond, utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

STALLDA PANTER: Avser i féreningens fall
de sakerheter,
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats
som sakerhet till kreditgivare for t.ex erhallna
lan.

ANSVARSFORBINDELSER: Ataganden for
foéreningen som inte redovisas som skuld
eller avsattning. Kan vara
borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som foreningsavgald.

LIKVIDITET: Bostadsrattsféreningens
formaga att betala sina kortfristiga skulder
(t.ex vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar
med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre &n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.
Tacks aven fonderna in ar likviditeten god.



