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Arsredovisning for rikenskapsaret 2018

Styrelsen med site i Karlstad avger foljande &rsredovisning.
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Forvaltningsberittelse

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet upplata bostadsrittslidgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Foreningen &r
ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Lagenhetsfordelning:

4 st 1 rum och kék
28 st 2 rum och kdk
19 st 3 rum och kok

5 st 4 rum och kdk

1 st 7 rum och kok

Den totala boytan dr 4 672 kvm.

Fastigheten &r fullvirdesforsidkrad hos Trygg-Hansa Forsikrings AB.
Foreningens fastighet dr en ombyggd kasernbyggnad som fardigstélldes 2007. Virdear 2006.

Fastighetens underhallsfond
Avsittning till féreningens fond for yttre underhéll gors, i enlighet med foreningens stadgar, med
ett belopp baserat pa berdknade kostnader enligt 1&ngsiktig underhallsplan.

Fastighetens langsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga vérde forutsétter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av
hojda rdntor m m kan kompenseras med hdjda manadsavgifter.

Fastighetsforvaltning
Serviceavtal har tecknats med Nordisk Hiss 1 Varmland f6r hissanldggningarna.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma, 2018-05-17 och péafsljande styrelsekonstituering
haft féljande sammanséttning:

Natalie Balder Nordgren Ledamot Ordftrande
Markus Kamperin Ledamot

Claes-Goran Nilsson Ledamot

Kristoffer Wiklund Ledamot

Kristin Bryntesson Suppleant

Louise Bonnevier Suppleant

Vid stdmman avgick Ann Ljungstrém och Robin Sonesson ur styrelsen.

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Styrelsen har under &ret héllit sju protokollférda sammantréden.
Arvode till styrelsen har reserverats med 50 000 kr exkl. sociala avgifter.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning
Emma Holmberg

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2006-02-14.

Medlemsinformation
Foéreningen hade vid arets slut 79 medlemmar.

Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgéng upplatna. Under &ret har fjorton Sverlételser
skett.

Antalet anstillda
Foreningen har en fastighetsskotare och en lokalvérdare.

Foreningens ekonomi

Arsavgifter
Arsavgifterna 4r oforiindrade for 2018. Genomsnittlig avgift 4r ca 674 kr per m2-

Kommunal fastighetsavgift
Fastigheten har &satts virdear 2006. Den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér

till 1 337 kr per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet..

Ekonomisk férvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Vénerfoérvaltning AB.
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Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Lén per kvm

Arsavgift per kvm
Balansomslutning

Soliditet i % (andel eget kapital)

Eget kapital

Eget kapital 2017-12-31
Disposition av foregdende érs
resultat

Reservering till yttre fond, enligt
stadgarna

lanspréktagande av yttre fond, enl
beslut av foreningsstdmman
Balansering av foregdende ars
resultat

Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

Forslag till resultatdisposition

Forslag till behandling av den ansamlade forlusten:

Balanserat resultat
Arets resultat

Aterstér till féreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas sa

att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras

att balansera i ny rdkning
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2018 2017 2016 2015 2014
tkr 3148 3148 3148 3329 3324
tkr 15 66 -121 -369 -678
kr 8 935 9 069 9268 9359 9450
kr 674 674 674 674 674
tkr 93 578 94 178 94 985 95 672 96 603
% 53,4 54,3 53,7 54,0 53,3
Insats- Fond for yttre Ovr fritt Arets
kapital underhall kapital resultat
50455 000 950 000 -366 480 66 090
- - 66 090 -66 090
- 120 000 -120 000 -
- - - 15 057
50 455 000 1 070 000 -420 390 15057

-420 391

15057

-405 334

120 000

-525 334

-405 334
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Foreningens ekonomiska stiillning och resultat

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och balansrakning samt
noter.
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Resultatrikning Not
Rérelseintikter

Nettoomsittning 2
Ovriga rorelseintékter 2
Summa riérelseintikter

Roérelsekostnader

I?rift— och underhallskostnader 3
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden 4
Avskrivning 5

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2018

3147984
186 750

3334734

-1 403 023
-122 406
-137 861
-960 000

-2 623 290

711 444

-696 387
-696 387

15057

15 057
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2017

3147 984
176 890

3324 874

-1 127 902
-112 734
-150 890
-960 000

-2351 526

973 348

-907 258
-907 258

66 090

66 090
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Balansrikning
Tillgangar
Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2018-12-31

5 91 280 849

91 280 849

6 7084
102 452

109 536

2 188 065

2297 601

93 578 450
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2017-12-31

92 240 849

92 240 849

4 995
104 322

109 317

1827 679

1 936 996

94 177 845
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Foreningens fond for yttre underhall

Ansamlad forlust
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

2018-12-31

50455 000
1 070 000

51 525 000

-420 390
15 057

-405 333

51119 667

41 119 849
41119 849
626 000
219 062
1260

492 612

1338934

93 578 450
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2017-12-31

50 455 000
950 000

51 405 000
-366 481
66 090
-300 391

51 104 609

41 945 849
41 945 849
426 000
197 749
1774

501 864

1127 387

94177 845
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10). Arsredovisningen upprittas for forsta gangen enligt BENAR (2016:10) om
arsredovisning 1 mindre féretag, vilket kan innebéra en bristande jimforbarhet mellan
rdkenskapsaret och det ndrmast foregaende rikenskapsaret.

Intéiktsredovisning

Inkomster redovisas till verligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men
redovisas sé att endast den del som bel6per pé rikenskapséret redovisas som intékt.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, dr en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den
del de 4r hianforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
forekommande fall inkomster som inte dr hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhéll redovisas 6ver balansrikningen genom att den
ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa féreningens arsstimma
sker 6verforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anliggningstillgangar
Avskrivningar pé foreningens fastighet gors enligt plan pé ca 100 ar.

Markvirdet &r inte féremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Forvirv av fastighet

I samband med foreningens bildande sé férvédrvades en fastighet av davarande dotterforening. Efter
forvirvet sa skrevs andelarna 1 dotterféreningen ned och en lika stor uppskrivning genomftrdes av
fastigheten. Detta skedde i enlighet med den redovisningspraxis som rddde den stund. Efter detta
har alternativ uppstétt i redovisningspraxis ddr man i stéllet kan betrakta forvirvet som en
aterbetalning i samband med insatser i féreningen, RedU9. Detta far d4 den konsekvensen att
fastigheten i samband med forvérvet ska bokforas till marknadsvirde med nedskrivning av andelar i
dotterforening som motpost. Féreningen har beslutat att anpassa sin redovisning till det sistnimnda
synsittet vilket fr konsekvenser i det egna kapitalet samt i redovisning av fastighetsvirde.
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Not 2 Rérelseintikter

Arsavgifter
Bilplatser

Summa

Not 3 Drift- och underhallskostnader

Ventilation
Reparation och underhéll
Hissar

El

Virme

Vatten och avlopp
Renhéllning
Snoréjning
Fastighetsforsékring
Kabel-TV
Tréadgardskostnader
Fastighetsavgift
Samfillighetsforening
Ovriga driftskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode

Lon fastighetsskotsel
Lon lokalvard
Bilerséttning

Sociala avgifter

Summa

2018-12-31

3147 984
186 750

3334734

2018-12-31

216 279
113 489
56 425
473 366
127 020
74 798
15122
59 467
67 143
6 080
76 209
59 473
58 152

1403 023

2018-12-31

50 000
2 806
52 021
33

33 001

137 861
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2017-12-31

3147 984
176 890

3324 874

2017-12-31

31905
51254
41133
49316
462 181
120972
71762
6 526
56 635
65 724

74 955
56 641
38 898

1127 902

2017-12-31

50 000
18 726
46 120

56
35988

150 890
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Not § Byggnader och mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

Bokfort véarde byggnader
Bokfort varde mark

Summa

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvérde mark

Not 6 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto

Summa

2018-12-31

96 055 090

96 055 090

-4 454 151
-960 000

-5 414 151
90 640 939
90 640 939

639910
91 280 849
53 000 000
13 800 000

66 800 000

2018-12-31

7084

7084
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2017-12-31
96 055 090
96 055 090

-3494 151
-960 000

-4 454 151
91 600 939
91 600 939

639910
92 240 849
53 000 000
13 800 000

66 800 000

2017-12-31

4 995

4 995
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Not 7 Skulder till kreditinstitut
Langivare Rénta % Réntan & Amorteringar Lanebelopp
bunden t.o.m. ar 2018 2018-12-31
Swedbank Hypotek 1,42 2020-09-25 176 000 13 485 849
Swedbank Hypotek 1,74 2022-11-25 200 000 14 780 000
Swedbank Hypotek 1,78 2019-11-25 250 000 13 480 000
Totalt 626 000 41 745 849
Avgér kortfristig del -626 000
Langfristig del av skulder till kreditinstitut 41 119 849

Med befintliga 14ns amorteringstakt berdknas den totala laneskulden uppgé till 38 615 849 kr om
fem ar.

Stiillda séikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 46 440 000 46 440 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Karlstad &0\9 -4 -&g

,//// / W=z

Natalie Balder Nordgren “Markus Kam rm
Ordf6rande Ledamot

/% /(/@V%/ v Z"{“’”‘

Claes-Goran Nilsson Kristoffer Wiklund
Ledamot Ledamot

Var revisionsberittelse har limnats Z()/ ('/ -0S-03.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

bl

Martin Myhr
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Kasernhéjden 13, org.nr 769613-8580

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Kasernhgjden 13 for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar noédvéandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pi fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens forméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar s ar tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vart mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, och att liamna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter ar hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsédtgirder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.



* utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forh&llanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortséitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att ett forening inte
langre kan fortséatta verksamheten.

¢ utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pi ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Kasernhdgjden 13 for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation, och att tillse att féreningens organisation
ar utformad s att bokforingen, medelsfoérvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhadmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot féreningen

* pé négot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tilldimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bed6ma om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.
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Rimlig sékerhet r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller fSrsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte 4r
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sidana &tgirder, omraden och férhllanden som ar
visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertriadelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Karlstad den 5 maj 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mabectyy

Martin Myhr
Auktoriserad revisor
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