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Denna érsredovisning ar framstédlld av HSB Véarmland 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.
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Orgnr 769614-5825
2018-01-01 — 2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med séte i Karlstad far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rédkenskapsaret 2018-01-01 —2018-12-31.
Arsredovisningen #r upprittad enligt BFNAR 2016:10, (Arsredovisning i mindre féretag).

Allmant om verksamheten

Fastigheten : Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag och bildades 7 juni 2006 av Sverigehuset AB (SH AB). Foreningen dger en
fastighet i Karlstad, Barkassen 14, som stod fardigstélld ar 2008. Fastigheten ér ritad av ABAKO arkitekter Goteborg och ligger pa Gustaf Lovéns
gata 8-20. Pa fastigheten finns 65 bostadsldgenheter i tre huskroppar innehallande i hus A 19 st, i hus B 27 st och i hus C 19 st lagenheter. Den
sammanlagda boarean uppgar till 5 937 m?. Forrad och biluppstéllningsplatser finns i kéllarplanet till samtliga ldgenheter. Darutover tre
uthyrningsbara me-platser. Det finns dven tva uthyrningabara lokaler i fastigheten om totalt 176 m2.Vara hyresgéster var under 2018 frisersalongen
Cut and Drive och Aurora Kapitalrddgivning i Karlstad AB.

Foreningen innehar andelar i gemensamhetsanldggningarna Barkassen GA4 (50%), Pinassen GA2 (13,1%) och Barkassen GA2 (50%).
Foreningens huvudsakliga dandamal ar att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.

Stadgar : Foreningen har under 2018 antagit nya normalstadgar enligt mallen Bostadsritternas Ménsterstadgar for bostadsrittsforeningar . Som
komplement finns dértill av féreningen antagna Trivselregler, Policy och specialregler. Samtliga finns publicerade pa foreningens hemsida,
www.inrehamnen.se.

Foreningsstimma mm : Ordinarie féreningsstimma holls den 22 maj 2018. Foreningen har darutdver haft tre extra medlemsinformationer i
samband med stdddagarna och julgranstandningen. Styrelsen har genomfort 8 st protokollforda styrelse- och arbetsméten och darutdver 2 st
arbetsmoten med minnesanteckningar efter stiddagar.

Styrelse : Styrelsen valdes av arsstimmorna 2017-05-30 och 2018-05-22. Styrelsens sammanséttning beslutades pa konstituerande
styrelsemote 2018-05-23.

Jonny Mattsson ordforande

Marie Henriksson systemansvarig itur att avgd
Lars Fornell underhallsansvarig

Annicka Tigér sekreterare itur att avgé
Helena Nilsson kassor

Jorgen Warg suppleant itur att avgd
Stefan Persson suppleant

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av styrelsen eller tva styrelsemedlemmar i forening. (Ordforande och ytterligare en
styrelsemedlem).
Valberedning : Valberedningen har bestatt av Gunilla Jansson (sammankallande), Sven Peterson och Berndt Johansson .

Valberedningens samtliga ledaméter ér i tur att avga.
Revisorer : Revisor har varit Urban Johansson, We Audit AB. Fortroendevald revisor Walther Jansson och revisorsuppleant Gustav Berner.
Revisorerna 4r i tur att avga.

Forvaltning: Styrelsen bitrads i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Vérmland och i den tekniska forvaltningen av Vérmlands
Fastighetsservice (VFS). Styrelsen har tecknat serviceavtal med Kiwa Inspecta, Torverk, Certego, Kone, Preconal, Securitas, Protan samt ett
energioptimeringsavtal med HSB.

Forsdkring : Foreningens fastighet ér fullvirdesforsédkrad hos Lansforsékringar dér dven bostadsrattsforsékring ingér for alla medlemmar.
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Viisentliga avtal : Foreningen har avtal med nedanstaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Vérmland Ekonomisk/administrativ férvaltning och energioptimering
Virmlands fastighetsservice Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, varme och sophantering
Karlstads Kommun Vatten
Karlstads El- och Stadsnit AB El och bredband
Sappa TV
Lénsforsékringar Fastighetsforsékring
Certego, Bahnhof och Telia Bricklassystem, port- och hisstelefoner

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

Atgiird Ar
Cykelgarage, nybyggnad 2011
Kompletterande belysning B-husets gavlar 2012
Spolning av samtliga ldgenheters koksavlopp 2013
OVK 2014
Ny fast utomhusbelysning utanfor B-huset 2015
Ombyggnad av tétskikten pa tak- och markterasser 2016-2018

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Styrelsens viktigaste uppgift har varit att i ett fortsatt garanti- och efterbesiktningsarbete sékerstilla fastighetens status och att den efter
overlamnandet fran SHAB kvarstér i ett s& gott skick som mojligt samt att darutdver skapa forutsittningar for god ekonomi, bra framtida drift och
underhall samt gott renommé.

Styrelsen har under 2018:

« fort en fortsatt dialog angaende dverldmningsstatus med Consto AB, m.fl. entreprendrer och besiktningsmén ur WSP.

» med stod av WSP och Consto AB genomfort omfattande atgarder mot fuktintrangning och 6versvamningskydd pa samtliga mark- och takterasser.
* genomfort egna uppfoljningar och kompletteringar av utférda el-, tele-, TV-anlaggningar med stod av Swegy Norden AB.

» omplacerat ett 1an, 6 mkr till rorligt samt extraamorterat 2 mkr.

« forlangt avtalen med Certego, Kone (hissar), Karlstad energi (varme), Lansforsakringar, Preconal, Securitas och Torverk samt tecknat nytt avtal
med Protan avseende takunderhall.

* Installerat tva klimatanlaggningar, en i vardera av uthyrningslokalerna. Totalt belopp 120 349 kr som har aktiverats som installationer och skrivs
avpa 15 ar.

Besiktningsmannens avslutande efterbesiktning &r uppskjuten av Consto AB da ett antal garantidtgarder och sékerhetsatgérder pa takterrasserna
annu ej ar utforda. Besiktning av rickesarbetet och dtgérder mot fukt har genomforts under 2018. Egenkontroll har skett av gemensamma
utrymmen liksom inventering av foreningens utrustning och inventarier. Fastighetens egenkontroll av lagenheter &r utford och rapporterad av
medlemmarna.

Styrelsen har déarutover

« anordnat tva informations- och stiddagar med létt lunch.

« informerat samtliga medlemmar i 5 medlemsbrev, 3 anslag och ca 70 medlemsmail.

» ordnat julgran, glogg och pepparkaka i samband med forsta advent.

* genomfort manadsvis avldsning av elmétare som underlag for elrdkningar,

samt upprattat och f6ljt upp forbrukningsstatistik for varje medlem.

» med stod av HSB f6ljt upp och analyserat el-, virme- och vattenforbrukningen.

* genomgatt utbildning i HSB och BR regi.

» medverkat i Pinassen GA2 , Barkassen GA4 och GA2 styrelsearbete och forvaltning.
» genom Flaggkommittén flaggat pé alla flaggdagar och andra bemérkelsedagar.
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Underhéllsplanen styr det arliga behovet av avsittning till framtida underhallsatgarder. Minsta arliga avsittning till framtida underhall 4r enligt
foreningens stadgar 0,3% av taxeringsvérdet, vilket ar 2018 motsvarar 389 090 kr. Enligt stadgarna kan denna reservering till yttre fond dven ske
enligt upprattad underhallsplan.

Styrelsens strategi dr, efter samrad med revisor och bank, dels att avsitta medel i underhallsfonden for de ndrmaste cirka 20 arens l6pande behov
dels att skapa erforderligt laneutrymme for de langsiktiga behoven genom amorteringar.

Kommunala avgifter och taxor fortsétter att stiga. Vissa avtalsbaserade kostnader &r kopplade till olika prisindex, vilket styr ev. kostnadsokningar.
Andra foljer av kommunens politiska beslut. Detta kommer att paverka foreningens framtida ekonomi. Infor 2019 &r enligt underhallsplanen
atgirder for 132 tkr planerade.

Foreningen erholl 2012 bygglov for takforrad. Alla kostnader for detta har fakturerats de medlemmar som valt att delta i projektet. Féreningen
beslutade 2015 om inglasning av yttersidans balkonger. Samtliga inglasningar &r slutférda under 2018. Arbetet har kraftigt forsenats pa grund av
Constos arbete pa takterasserna.

Foreningen far fr o m 2014 betala 50% av fastighetsavgiften i fem ar. Fran 2019 utgér hel fastighetsavgift.

Reparationer: Under 2018 har omfattande garantiarbeten utforts pa tak- och markterasserna samt vissa garantiatgirder i Elinstallationen.

Underhallsplan : Foreningen har en underhéllsplan med fyrtiodrigt perspektiv som ar upprittad med stod av HSB och reviderades 2018-11-19.

Enligt upprittad underhallsplan skall stambyte genomforas ar 2048 till en kostnad av 9 724 tkr i 2018 ars penningvarde.
Arsavgifter : Arsavgiften for bostider uppgar i genomsnitt till 758 kr/m?2. Styrelsen har beslutat om en sinkning av arsavgifterna med 2,5 % for
lagenheter for ar 2019. Manadsavgiften innefattar kostnad for varme, vatten och kabel-tv. Utover manadsavgiften tillkommer kostnad for

hushéllselen och garageplats, som hojdes med 25 kr/man fr o m 2019-01-01. Hyresgésternas hyror uppraknas med avtalat index.

Lan: Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 57 525 352 kr. Under aret har féreningen amorterat 2 520 000 kr, vilket kan sdgas
motsvara en amorteringstakt pa 23 ar.

Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 7 st (3 st) bostadsrétter verlatits. Vid rakenskapsérets utgdng var antalet rostberéttigade medlemmar 65 st.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stdllningen vid arets utgang framgar av efterfoljande resultat- och
balansrakning.

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning, tkr 5274 5332 5350 5382
Resultat efter finansiella poster, tkr 1336 1271 850 721
Soliditet, % 62% 61% 60% 59%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 758 758 758 758
Laneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 9410 9823 10071 10 320
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 336 351 348 332



Eget Kapital

Bundet Eget Kapital
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Fritt Eget Kapital

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

Belopp vid
arets ingéng 76 486 280 11200 000 2557533 1968715 1270904
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 1270904 -1270904
Avsittning framtida underhall
enligt plan, stadgar 390 000 -390 000
Disposition av yttre fond
enligt styrelsebeslut -14 786 14 786
Arets resultat 1336219
Belopp vid
drets utging 76 486 280 11 200 000 2932747 2864405 1336219

Resultatdisposition

Fran och med 2015 har man ansett att styrelsen &r behorigt organ vad géller beslut om avséttning och uttag ur fond for yttre

underhall i enlighet med den godkénda underhallsplanen. Detta innebér att arets fordndring av yttre fond bokas direkt mot bundet

eget kapital samma ar det avser.

Balanserat resultat 3239619
Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhalskostnad 14 786
Avsittning till underhallsfonden enligt foreningens stadgar -390 000
Arets resultat 1336219
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 4200 624
Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Extra avsattning till underhallsfonden 0
Balanserat resultat 6verfores i ny rikning 4200 624

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-
och balansrikning med tillhdrande tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31

Rorelseintdkter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintéakter

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
Not 7

5274 168 5331722
117 888 227781
5392 056 5559 503
-1 891 383 -2 005 738
-226 501 -323 665
-162 857 -137 692
-978 703 -970 680
-3 259 444 -3437 775
2132612 2121728
9791 9436

-806 185 -860 260
-796 394 -850 824
1336 219 1270 904
1336 219 1270904
1336 219 1270 904
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2017-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier och installationer

Summa materiella 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 8
Not 9

Not 10
Not 11

Not 12

149 064 102 150 034 782
112 326 0

149 176 428 150 034 782
149 176 428 150 034 782
3844 21400
61120 59 361

147 998 180 294

212 962 261 055

4 146 522 4379 039

4 146 522 4379 039

4 359 484 4 640 094
153 535 912 154 674 876
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 87 686 280 87 686 280
Fond for yttre underhall 2932 747 2 557 533
Summa bundet eget kapital 90 619 027 90 243 813
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 864 405 1968 715
Arets resultat 1336219 1270 904
Summa fritt eget kapital 4200 624 3239619
Summa eget kapital 94 819 651 93 483 432
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 57 005 352 59 525 352
Summa langfristiga skulder 57 005 352 59 525 352
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 520 000 520 000
Leverantorsskulder 431 395 409 492
Skatteskulder 120 098 117 887
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 11724 23190
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 627 692 595 523
Summa kortfristiga skulder 1710 909 1 666 092
Summa skulder 58 716 261 61 191 444

Summa eget kapital och skulder 153 535912 154 674 876
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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 116 ar.
Kvarvarande livslangd pa fastigheten dr 105 ar. Avskrivningsprocenten blir da 0,9 %/ar

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

Avskrivning pa inventarier och installationer sker med 15-20 % pa anskaffningskostnaden.

27 070 tkr av foreningens lan 16per ut under 2019. Styrelsen bedomer att lanen &r av langfristig karaktér och
redovisas déarfor som langfristiga per 2018-12-31, forutom den del som amorteras under 2019 som redovisas
som kortfristig del.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter gors till lagst 0,3% av taxeringsvérdet men kan
ocksa baseras pa foreningens underhallsplan och beslutas av styrelsen.

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis
inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t
ex avkastning pa en del placeringar och reavinster vid forsiljning av bostadsrétter.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skatteméassigt underskott uppgaende till 0 kr (0 kr).
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Noter
Not2 Nettoomsittning 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Arsavgifter bostider 4500 096 4500 096
Hyresintékt lokaler 211 424 207 834
Hyresintékt garage och bilplatser 370 200 374 000
Hyresintékt ovrigt 21 400 10 000
Hyresrabatter -57 592 -6 418
Arsavgift konsumtionsavgift el 212 143 240 386
Ovriga intékter i verksamheten 1 800 0
Intékt andrahandsupplételse 1516 0
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 13 181 5824
Ovriga primira intikter och ersittningar frén boende och lokalhavare 0 0
5274168 5331722
Ovrigt, del Byggbolaget/Consto Vist AB 117 888 227 781
117 888 2271781
Reparationer -61 293 -178 374
Sotning 0 -4 690
El -327 731 -365 523
Uppvarmning -607 329 -575 760
Vatten -151 778 -148 720
Renhéllning -80 285 -90 719
Bevakningskostnader -34 096 -31 176
TV, bredband, iptelefoni -92 374 -88 110
Serviceavtal -123 612 -119 216
Hissar serviceavtal & besiktning -7 864 -6 490
Fastighetsskotsel och lokalvérd -245 020 -222910
Forsakringar -45 703 -43 626
Fastighetsskatt -60 423 -59 707
Periodiskt underhall -14 786 -16 774
Ovriga driftskostnader -39 089 -53 943
-1 891 383 -2 005 738

Specifikation till periodiskt underhall
Underhall huskropp utvindigt -14 786 -16 774
-14 786 -16 774
Externt revisionsarvode -11 000 -10 695
Forvaltningskostnader -121 958 -115 245
Kostnader overlételse och panter -10 294 -7 296
Foreningsverksamhet -19952 -5948
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -17 852 -21 954
Konsulter -37 348 -151 678
Forbrukningsinventarier -699 -4 584
Stimma och styrelse -7 398 -6 263
-226 501 -323 665

Not 6 Personalkostnader

Foreningen har ingen anstélld personal

Arvode till styrelsen -126 000 -98 500
Ovriga arvoden -8 000 -10 064
Ovriga personalkostnader -63 -290
Revisionsarvode -3.000 -3.000
Sociala avgifter -25 794 -25 838

-162 857 -137 692
Byggnader -970 680 -970 680
Installationer -8 023 0

-978 703 -970 680
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Not8 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingédende anskaffningsvérde byggnader 107 990 977 107 990 977
Ingaende anskaffningsvérde mark 47950 000 47 950 000
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 155 940 977 155940 977
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -5906 195 -4 935515
Arets avskrivningar byggnader -970 680 -970 680
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 876 875 -5906 195
Utgiende bokfort virde 149 064 102 150 034 782
Bokforda virden byggnader 101 114 102 102 084 782
Bokforda virden mark 47950 000 47 950 000
Fastighetsbeteckning:
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostédder hyreshus 2008 82 000 000 46 000 000 128 000 000 128 000 000
Lokaler 1419 000 278 000 1 697 000 1 697 000

83 419 000 46 278 000 129 697 000 129 697 000

Not 9 Inventarier och installationer

Ingédende anskaffningsvérden 73 437 73 437
Arets investeringar 120 349 0
Utgaende anskaffningsvérden 193 786 73 437
Ingéende avskrivningar -73 437 -73 437
Arets avskrivningar -8 023 0
Utgaende avskrivningar -81 460 -73 437
Utgiende bokfort virde 112 326 0

Avskrivning pé drets aktiverade installationer gors enligt linjar metod under femton ar.

Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto 61 120

59 361

61120

59 361

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald forsékring 46 842 45703
Forutbetald el, virme, vatten, renhéllning 8812 0
Forutbetald kabel-TV och bredband 23278 23 422
Forutbetald bevakning 9378 0
Forutbetald fastighetsskotsel 51338 50 156
Upplupen intékt kundfakturor 0 46 420
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 8349 14 593

147 998 180 294

Not 12 Kassa och bank

SBAB 2302 469 2294 085
Swedbank 1 844 053 2 084 954
4146 522 4379 039

10
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Not 13 Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Réntedndring Rantesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 2019-01-10 0,72% 2019-01-10 12 070 000 520000
SBAB 2021-01-21 1,45% 2021-01-21 6 000 000 0
SBAB 2022-12-09 1,70% 2022-12-09 9 455 352 0
SBAB 2020-03-20 1,56% 2020-03-20 15 000 000 0
SBAB 2019-02-15 0,74% 2019-02-15 6000 000 0
SBAB 2019-06-03 0,86% 2019-06-03 9 000 000 0
57 525 352 520 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 57 005 352
Genomsnittsréntan vid arets utgéng L17%
Amorteringar inom 2-5 ar beriknas uppgé till 2 080 000
Om fem ér beriiknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 54 925 352
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Stéllda sékerheter

Panter och dirmed jamférliga sikerheter som har stillts for egna skulder och avséittningar
Fastighetsinteckning 68 088 600 68 088 600
Summa stiillda siikerheter 68 088 600 68 088 600
Mervirdeskatt -7 576 3740
Personalens killskatt 19 300 19 450
11724 23190

Not 15  Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna 16ner och arvoden 3000 3000
Upplupna sociala avgifter 13 593 15223
Upplupen el, vatten, viirme, renhéllning 37959 39462
Upplupna riintekostnader 55339 83 856
Upplupen revision 10988 10 850
Forutbetalda arsavgifter och hyror 498 360 422 369
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter § 454 20763
627 692 595523

Helena Nilsson Jonny Mattsson

Marie Henriksso

VAr revisionsherittelse har avgivits 2019- 04-iv

Wi /A

Walther Jansson } Urban Johansson
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Revisionsberittelse

Ti#l f&reningsstdmman | Bostadsriitsfbrening Inre Hamnen |
Karlstad, org.nr. 769614-5325

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av Arsradovisningen Br
Bostadsraitsftrening Inre Hamnen i Karlstad for &r 2018,

Enligt var uppfattning har &rsradovisningen upprittats | endighst
med arsredovisningstagan och ger en i alla visentiiga
avseenden rattvisande bild av fireningens finansielia siéining
per den 31 december 2018 ach av dess finansielia resultat for
&ret enligt Arsredovisningslagen, Férvaltningsberittelsen ar
forenlig med Srsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker déedtr att {Sreningsstimman faststiiier
resultatrikningen och balanstakningan fir fireningen.

Grund fér uffalanden

Vi har ulfrt revistonen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisoremnas ansvar enligt denna sed beskrivs némare |
avsniiten Den auldoriserade revisoms ansvar och Den
fareningsvalda revisoms ansvar.

Vi & oberoende | fSrhaliande fill fireningen enligt god
revisorssed t Sverige. Den auktoriserade revisom har fullgjont
sitt yrkesetiska ansvar enfigt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&miat &r tilkickliga och
andamalsenliga som grund fr vara uttalanden,

Styreisens ansvar

Dt &r styralsen som har ansvaret for atf rsredovisningen
upprittas och alt den ger en rativisande bild enligh
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Gven f den infema
kantroll som de bedémer &r niidvindig fr aft uppriita en
arsredovisning som inte innehdlter ndgra visentiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier pa
fal,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fireningens frmaga att forfsatia
verksamheten, De upplyser, ndr 54 &r tildmpligt, om
férhdllanden som kan pdverka firmagan aft fortsétta
verksamhatan och ait anviinda antegandat om fortsatt drift.
Antagandet om fortsat drift tiampas dock inte om beshut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har utfirt revisionen enfigh Intemational Standards on
Audiling {ISA) ach god revisionssed t Sverige. Mitt mal &r aft
uppnd en rimlig grad av sakerhet om huravida
drsredovisningen som helhet inte inneh&iler nigra visentiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé cegentlighater eller p&
fel, och atl IZmna en revisionsbertielse som innehdlier vara
uttalanden, Rimlig s&kerhet & en hig grad av sBkerhet, men &r
ingen garanti Br att en revision som utfirs enligt ISA och god
revisionssed | Sverige aftid komimer att uppiacka en vasentlig
felaidighet om en sddan finns, Felakiigheter kan uppsta pé
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tllsammans rimligen kan forvintas péverka de

ekenomiska beshut som anvandare fattar med gruad i
arstedovisningen,

Som del av en revision enligh ISA anvinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
heta revistonen, Dessutom:

identifierar och bedBmer jsg dskema for vasentliga
telaktigheter | Arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé cegentligheter eller pa fel, utformar och
utfdr granskningsatgérder bland annat ulifrin dessa
risker och inh&miar revisionsbevis som ar tilrdckiiga
ach andaméisentiga fOr att utgdra en grund fBr mina
ultaianden. Risken #r aft inle upptacka en vasentlig
fetaktighet thl fdlid av cegentligheter &r higre 4n f6r
en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
pegenilighetar kan innefatta agerande | maskogl,
torfalskning, avsikiliga utel@mnanden, felaktig
information eller asidosattande av intem kontrol,

skaffar jag mig en forstéelse av den del av
Téreningens interna koniroll som har betydelse for
min revision fr att utforma granskningsatgérder
sor & {ampliga med hénsyn tll omstandigheterna,
men infe for att uttala mig om effekdiviteten i den
interna kontrellen,

utvrderar jag impligheten i de
redovisningsprinciper som anvnds och imligheten i
shyrelsens uppskatiningar i redovisningen cch
tithérande upplysningar.

drar jag en sluisats om lmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsall drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksd
en stutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentiig cakerhatsfakior som avser s3dana
handelser eller firhalanden som kan leda til
betydande tvivel om féreningens férméaga at
forisatta verksamheten, Om jag drar sluisatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, mste jag i
revisionsberéitelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningama i drsredovisningen om dan
vasentliga osakerhetsfakiom eller, om sadana
upplysninigar & olifirickliga, modifiera uttglandst om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras p de
revisionshevis som inhdmtas fram il datumet for
revisicnsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller firhallanden goira att en fbrening inte lingre
kan forieBita verksamheten,

utvarderar jag den dvergripande presentationen,
atrukturen och innehaliet | Arsredovisningen,
déribland upplysningamna, och om Arsradovisningen
Aterger de underliggande ransaidionemna och
hindelserna pa ett s&it som ger en rativisande bild,

Jag mdste nformera styrelsen om bland annat revisionans
planerade omfattning och inrkining samé fidpuniten fr den.
Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iskitagelser
under revisionen, dribland de eventuella betydande brister |
den inferna konfrollen som jag 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 arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforening Inre
Hamnen i Karlstad for &r 2018 samt av forslaget till
dispositioner betréffande freningens vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Den auktoriserade revisorn har i dvrigt
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 forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, emfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, Konsohderlngsbehov
likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
s aft bokforingen, medelsfdrvaltningen och freningens
ekonomiska angelagenheter i Ovrigl konlrolleras pa ell
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Varl mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

pé nagot annat sétt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av firslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
defta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég 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 ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
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 instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller fdrlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsétgarder som utfdrs baseras pa den auktoriserade
revisorns professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen p&
sadana Atgarder, omraden och forhallanden som &r véasentliga
for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och
prévar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Karlstad den J‘Z, / l/ 2019
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Walther Jansson/
Av foreningen vald revisor

Urban Johansson
Auktoriserad revisor



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.



