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ARSREDOVISNING 2016

HSB Bostadsrattsforening Hagaborg 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 Bostadsrattsforening Hagaborg i Karlstad
Org nr 716411-3008
2016-01-01 - 2016-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med sate i Karlstad far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
rakenskapsaret 2016-01-01 — 2016-12-31. Arsredovisningen ar uppréattad enligt BFNAR 2016:10,
(Arsredovisning i mindre foretag).

Allméant om verksamheten

Fastigheten: Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag med en fastighet i Karlstad,
Geséllen 1, som stod fardigstalld ar 1978. Fastigheten bestar av 286 bostader pa totalt 20 456,5 m2
samt 1 lokal pa 12,5 m2 i 17 bostadshus pa Tolvmansgatan 1-39. Féreningen har dven 42 garage
samt 208 st bilplatser varav 80 med motorvarmare. 10 st fristdende byggnader for tvattstugor,
cykelgarage, bastu, vavstuga, snickarlokal, évernattningsrum samt vicevardskontor med
sammantradesrum. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229),
vars huvudsakliga andamal ar att i féreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende
at foreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningen har 2003 ars korta normalstadgar for HSB bostadsréattsforeningar med
tillhdrande komplement.

Foreningsstamma mm : Ordinarie foreningsstamma holls den 19 maj 2016. Under verksamhetsaret
har 17 st protokollférda styrelsemoten hallits. Till representanter i HSB:s fullméaktige utsags Inger
Linderoth och Séren Bergstrom, med 6vriga styrelseledamdter som suppleanter. Féreningen
narvarade vid HSB Varmlands fullméaktigemote den 12 maj 2016.

Styrelse: Styrelsens sammanséattning under aret har varit, efter stamma:

Inger Linderoth ordforande

Soren Bergstrom vice ordforande avgick 2016-08-24
Bjorn Hallin sekreterare

Eva Eriksson vice sekreterare

Kurt Gydemo ledamot i tur att avga
Eva Johansson ledamot/studieorganisator

Petra Appell ledamot i tur att avga
Peter Grahn ledamot

Tore Olsson utsedd av HSB Vérmland
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Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Inger Linderoth, S6ren Bergstrom, Bjorn Hallin
samt Kurt Gydemo, tva i férening.

Valberedning: Valberedningen har bestatt av Rigmor Persson, Eva Andersson och Ulrik Soini.

Revisorer: Revisorer har varit Linnea Rystedt med Eva Kjellin som suppleant, valda av féreningen
samt en revisor utsedd av HSB Riksforbund.

Forvaltning: Styrelsen bitrads i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Véarmland,
vilka dven utfor fastighetsskotseln. Foreningens vicevard har under aret varit Ingela Agneblad.

Forsakring: Foreningens fastighet &r fullvardesforsakrad i Protector Forsikring ASA, dar &ven
bostadsrattstillagg ingar.

Vasentliga avtal: Foreningen har bla. avtal med nedanstaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Véarmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Véarmland Fastighetsskotsel
HSB Véarmland Driftsavtal standard/Energioptimeringsavtal
Karlstad Kommun Tomtrattsavtal
Karlstad Energi El och nat samt fjarrvarme
Karlstad Kommun Vatten
ComHem Tv
Bredbandsbolaget Bredband
EnergiEkonomi Fjarravlasning elforbrukning Igh
Securitas, (Parkering: Apcoa) Tjanster Contact Center
Protector Forsikring ASA Fastighetsforsékring

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

Atgérd Ar
Fonster 2005
Ventilation tvattstugor 2013
Rep lekplatser, byte av fonster i tvattstugor, fonster och entréddrrar. 2014
Ombyggnad stuprér, hangrannor 2014
Byte tak 2015

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Stadgeenlig besiktning: Arets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utforts 2016-06-22.

Reparationer: Kostnaden for forsakrings- och vattenskador uppgar per 2016-12-31 till 573 tkr.
Byte trasiga lyktstolpar 69 tkr.

Underhall: Under aret har storre underhall/tillkommande utgifter utforts:
Relining stammar, kostnad 3 227 727 kr
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Ombyggnad takterasser nr 19, kostnad 580 000 kr.

Underhallsplan: Foreningen har en femarig underhallsplan som antagits under varen 2017. En mer
langsiktig underhallsplan kommer att upprattas i samrad med HSB Varmland.

Investeringar: Foreningen har under aret gjort foljande investeringar: Bokningssystem till
tvattstuga, utdkning av befintligt passersystem, kostnad 133 282 kr.

Tomtrattsavtal: Avtal med Karlstad Komun, avgaldsperiod 5 ar l16per ut 2017-12-31 och skall
foérhandlas om infor nasta avgaldsperiod.

Hemsida: Foreningen har en egen hemsida (www.brfhagaborg.se) som Petra Appell uppdaterar
I6pande och ser till att aktuella handelser fors in.

Fritidsaktiviteter under aret:
Den 24 augusti anordnades en tips/grillkvéll och den 13 december dukades det upp till det arliga
Luciakaffet.

Arsavgifter: Arsavgiften for bostader uppgar i genomsnitt till 697 kr/m2 och &r en 6kning med 2 %
fran foregaende ar. Styrelsen har beslutat om oférandrad avgift for lagenheter for ar 2017. |
manadsavgiften ingar inte hushallsel.

Lan: Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 33 367 586 kr. Under aret har féreningen
amorterat 234 523 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 142 ar.

Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 39 (23) bostadsratter 6verlatits. Vid rakenskapsarets utgang var
medlemsantalet 359 st varav rostberattigade medlemmar 287 st varav HSB Véarmland utgoér en
medlem.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

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

2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning, tkr 15 705 15 387 15 037 14 642
Resultat efter finansiella poster, tkr 607 2 668 3435 3595
Soliditet, % 41% 41% 36% 32%
Arsavgift kr/lkvm bostadsrattsyta 697 684 674 657
Laneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 1630 1642 1764 1831
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 623 497 426 395
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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
arets ingdng 6 932 100 15 854 210 -398 817 2 667 892
Under aret
erlagda insatser
Resultatdisposition
enligt stAmmobeslut 2 667 892 -2 667 892
Avsittning framtida underhall enligt
plan 5 508 368 -5 508 368
Disposition av yttre fond enligt
styrelsebeslut -3908 392 3908 392
Arets resultat 606 633
Belopp vid
arets utgang 6 932 100 17 454 186 669 098 606 633

Resultatdisposition

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

Balanserat resultat 2 269 074
Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhallskostnad 3908 392
Avsattning till underhallsfonden* -5 508 368
Avrets resultat 606 633
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 1275731

Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat dverfores i ny rakning 1275731

*) Avsattning till underhallsfonden Gverensstammer med upprattad plan.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr

Rorelseintéakter
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2016-01-01
2016-12-31

15704 669
109 526
15 814 195

-12 408 245
-543 729
-348 272

-1 210 062
-14 510 307

1 303 888

146

-697 401

-697 255

606 633

606 633

2015-01-01
2015-12-31

15 386 523
26 707
15 413 230

-9 896 747
-423 507
-278 377

-1 147 835

-11 746 465

3 666 765

137

-999 010

-998 873

2 667 892

2 667 892
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgadngar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

12

53 603 224
555 973
54 159 197

500

500

54 159 697

19796

19 859
519 600
559 255
7 884 620
8 443 875

62 603 571

54 680 003
0
54 680 003

500

500

54 680 503

12 803

19 709
164 942
197 454
6 560 418
6 757 872

61 438 376
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BALANSRAKNING

Belopp i kr

Not

2016-12-31

2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

6932 100
17 454 186
24 386 286

669 098
606 633
1275731

25662 018

33130 449
33 130 449

237 137
1654 478

27 559
35294
1856 637
3811105

62 603 571

6 932 100
15854 210
22 786 310

-398 817
2 667 892
2269 074

25 055 385

33 368 189
33 368 189

233 920
1202 409

22 464

70 126
1485 883
3014 802

61 438 376
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rad

(BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre féretag. Arsredovisningen ar upprattad for forsta gngen i enlighet med
BFNs. allméanna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag vilket kan innebara en bristande jamforbarhet
mellan rakenskapsaret och det namast foregéende rakenskapsaret.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebéar
att foreningen redovisar intékter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart dver forvantade
nyttjandeperioder. Byggnaden skrivs av enligt en rak plan pa 70 ar.

Tillkommande utgifter skrivs av linjart enligt férvantad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsprocent tillampas: %
Ursprunglig byggnad 1,6
Tillkommande utgifter 5,0-6,7
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker pa basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.
Eventuell extra reservering till yttre fond beslutas av féreningsstamman.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar 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.
Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgéaende till 35 806 tkr.

NOTER

1 Nettoomsattning 2016 2015
Arsavgifter bostader 14 264 244 13984 776
Hyror 593 842 519 959
Overlatelse- och pantavgifter 66 710 35164
Ovrigt 781 273 851 776
Brutto 15706 069 15 391 675
Hyresbortfall évrigt -1 400 -5152
Summa nettoomsattning 15704 669 15 386 523

2 Ovriga rorelseintakter

Erséttning fran forsakringsbolag 37 496 0
Ovriga intékter 72 030 26 707
Summa ovriga rorelseintakter 109 526 26 707
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3 Drift- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel och stadning -1322 162 -1 163503
Lopande underhall/Reparationer -1 067 291 -1272790
Underhall enligt plan -3 908 392 -1 713 057
Uppvarmning -2 149 697 -2092 709
El -912 238 -934 234
Vatten -573 563 -621 512
Sophamtning -113 487 -187 178
Ovriga avgifter -131 825 -92 677
Tomtrattsavgald -554 340 -554 340
Forvaltningskostnader -395 823 -415 854
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt -363 598 -356 578
Forsékringspremier -155 965 -135 622
Ovrigt -759 865 -356 693
Summa drift- och underhéllskostnader -12408 245 -9 896 747

4 Personalkostnader och arvoden

Loner for anstallda och vicevérd* -144 749 -99 831
Styrelsearvoden -104 246 -104 100
Arvoden arbetskommittéer -19 650 -8 000
Revisionsarvode foreningsvald revisor -6 700 -6 700
Ovriga personalkostnader -250 0
Sociala avgifter =712 677 -59 746
Summa personalkostnader och arvoden -348 272 -278 377

Foreningen har ingen anstélld personal. *Avser i huvudsak ersattning till vicevard.

5 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintakter 146 137
Summa 6vriga ranteintakter och liknande resultatposter 146 137

6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader -696 861 -998 470
Ovriga finansiella kostnader -540 -540
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -697 401 -999 010

7 Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31

Foreningen dger byggnaderna pa fastigheten Gesallen 1, Karlstad
Marken innehas med tomratt.

Byggnader och mark

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 70 203547 68 224 616
Avrets investeringar 133 282 1978 931
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 70 336 829 70 203 546
Ingaende ackumulerade avskrivningar 15523543 14375708
Arets avskrivningar 1210 062 1147 835
Utgaende ackumulerade avskrivningar 16 733605 15523543
Anskaffningsvarde mark 0 0
Utgaende redovisat varde byggnader och mark 53 603 224 54 680 003
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Specifikation byggnader och mark Anskaffn.- Ing. ack av- och Arets Avskrivnings- Bokfort varde
varde nedskrivning avskrivning tid 2016-12-31
Ursprunglig byggnad 66 486 176 14 432 981 1041 064 1995-2065 51012 131
Ombyggn Soprum/nedkast 334533 133 812 22 302 2010-2025 178 419
Tillbyggnad miljostation 86 011 17 202 5734 2013-2028 63075
Bastec varmestyrning 464 216 15 474 30 948 2015-2030 417 794
Passersystem inkl komm. 1514715 37 868 75 736 2015-2035 1401111
Pabyggn passer boknsystem tvattstuga 133 282 0 8 885 2016-2031 124 397
Antennanldggning 190 660 190 660 0 0
Bredband 619 367 619 367 0 0
Ventilationssystem tvéattstugor 507 869 76 179 25 393 2013-2033 406 297
Mark 0
Markanlaggning
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde markanlaggning 166 476 166 476
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde markanlaggning 166 476 166 476
Ingaende ackumulerade avskrivningar 166 476 166 476
Utgaende ackumulerade avskrivningar 166 476 166 476
Utgaende redovisat varde markanlaggning 0 0
Summa byggnader och mark 53 603 224 54 680 003

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 206 095tkr (159 108 tkr). Vardear 1978.

Hustyp Byggnader Mark Totalt
Bostader/Hyreshus 145000 000 61 000 000 206 000 000
Lokaler 95 000 0 95 000

145095000 61 000 000 206 095 000

8 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Arets omklassificeringar
Utgaende redovisat varde

2016-12-31 2015-12-31
0 1010019

689 255 968 912

-133 282 -1978 931

5515 973 0

Pagaende nyanlaggning avser installation av reningsutrustning varme- och vattennatet. Beraknad utgift
uppgar till ca 616 000 kr och berdknas vara fardig véaren 2017. Nyttjandeperioden bedéms till 15 ar.

9 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andel i HSB

Summa andra langfristiga vardepappersinnehav

10 Ovriga fordringar

Skattekonto
Summa 6vriga fordringar

10

2016-12-31 2015-12-31
500 500

500 500
2016-12-31 2015-12-31
19 859 19 709

19 859 19 709
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11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2016-12-31 2015-12-31
Kreditnota Bauer Techn for aterbetalning 165 175 0
Forsékring 187 159 0
Tomtrattsavgald 138 585 138 585
Kabel-TV 22 962 22539
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5719 3818
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 519 600 164 942

12 Kassa och bank 2016-12-31 2015-12-31
Swedbank 7881212 6 556 574
Handkassa 3408 3844
Summa kassa och bank 7 884 620 6 560 418

13 Skulder till kreditinstitut 2016-12-31 2015-12-31
Langivare Rantesats Loptid
Spintab 4,41% 2006-06-08 - 2017-11-10 8210291 8234814
Swedbank Hyp AB 0,52% 2016-11-28 - 3 man rorligt 15 497 295 15 497 295
Swedbank Hyp AB 1,37% 2016-09-26 - 2020-09-25 9 660 000 9 870 000
Summa skulder till kreditinstitut 33367586 33602 109
Avgar kortfristig del 237 137 233920
Langfristig del av skulder till kreditinstitut 33130449 33368 189

Beraknad amortering de narmaste 5 aren ar 237 tkr arligen.
Om 5 ar beraknas skulden till kreditgivare uppga till 31,9 mkr.

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 44878500 44 878500
Panter och darmed jamforliga sdkerheter som stéllts for egna skulder 44 878 500 44 878 500
Eventualforpliktelser Inga Inga
14 Ovriga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Inre fond 32 281 67 627
Slutavlésning el Igh 514 0
Kallskatt 2 499 2499
Summa 6vriga skulder 35294 70 126
15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2016-12-31 2015-12-31
BoRevision revisionsarvode 20 700 19 838
Arsavlasning el 48 116 120
Faktura EnergiEkonomi 21 450 0
Upplupna réntekostnader 28 852 50 262
Fjarrvarme 325 754 0
Arvoden 95 146 85 800
Upplupna sociala avgifter 32513 29 576
Forskottsbetalda avgifter/hyror 1282 866 1293916
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1240 6371
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1 856 637 1485 883

11
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16 Visentliga handelser efter rikenskapsarets slut '

Ombyggnad terasser Beriknad att pabérjas ar: 2017 Kr = 9280 000!
Ersitta 3 st lekplatser med 1 st 200755 700 000
Byte entréddrrar, reparation balkonger 2018 i 900 000
Upprustning trapphus 2018 2000 000
Atgiirder pd fasader 2020 4 500000

Finansiering: Planerade dtgérder ska finansieras med egna medel och nya lan
a1,

Karlstad den\ £/ ¢ 7 207

L C—{’Q /1(’}»{( z

Inger Lmderoth

Pveter Grahn

Tore Olsson

Revisorspateckning
Var revisionsberittelse har limnats den 7_ /.5 2017

- 2,
ey .. CY SlaA
L‘,Lmnea Rystedt

Foreningsvald revisor

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
Av HSB Riksfsrbund férordnad revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman | HSB Bostadsrattsforening Hagaborg i Karlstad org.nr 716411-3008

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Hagaborg i Karlstad for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningan upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den

31 december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r fdrenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker carfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for fareningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremnas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Den auktoriserade revisoms ansvar samt Den foreningsvalda
revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisorn har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi &r anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga ach
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen sam har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsradovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som styrelsen bedémer &r nédvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentiigheter elier pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens fdrmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och alt anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillzmpas
dock inte om beslut fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisicnssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna
en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som
helhet inte innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for alt en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alliid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta p2 grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
mad grund i &rsredovisningen.

Som en del av revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter | &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pafel, utformar och utfdr
granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga fér att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for alt inte upptacka en vasentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter &r hogre &n for en
vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskapi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intemn kontroll,

e  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
sam anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inh&mtade revisionshevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
s&dana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
AnAlrarhatafaliinm allar Am cddana ninnlusninaar Ar
WUOANGHNIGLIIaniun i GGl , Ui aaualia U}J}JI,\]IIII Isﬂl al
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att
en fdrening inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i arsredovisningen, daribland
upplysningama, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en raitvisande bild.

Jag méaste informera styrelsen om bland annat revisicnens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisoms ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dérmed
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 arsredovisningen ger
en raftvisande bild av foreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Bostadsrattsforening
Hagaborg | Karlstad for &r 20116 samt av forslaget till dispositioner
batraffande foreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i farvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort 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. Jag som auktoriserad revisor har i évrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser atl de revisionsbevis vi har inhdmtat &r lillréckliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

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 badémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken pa féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar 1or foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokforingen,
medels(Onvallningen och [Gieningens ekonumiska angelégenheler i
Gurigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av farvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende :

e fdretagit nagon atgard eller gort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mol foreningen, eller

s pandgot annat satt handlat i strid med
bostadsratlslagen, tillamgliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, &rsredovisningslagen eller
siadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller forlust och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om frslaget ar fdrenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller firsummelser som kan
féranieda ersatningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fdreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bosladsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av
fareningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa auktoriserade revisorns professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pé sédana étgérder, omréden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller 1rlust har vi granskat om férslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Karlstad den 2 !5/ 2017

ol — e Kgstat

Linnea Rystedt
Av fdreningen vald revisor

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

Av HSB Riksforbund
farordnad revisor



ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rakenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstamma. Arsre-

dovisningen ska omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning,

balansrékning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redog0r i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrakningen
Visat foreningens samtliga intékter och kostnader under réken-

skapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillna-

den vinst. Vid omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska
till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt

eget kapital efter avsattning/ianspraktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrakningen
Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per boksluts

datum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgangar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestar av
fastighetslanen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-
hyror, leverantérsskulder, annu ej fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.
TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc.
samt fastighetsskétsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingar i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan
eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrakningen.

Virdehojande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande

som redovisas som investering i balansrakningen och kostnads-

fors Gver tillgangens livslangd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Auvskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfdra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och
skriva av den under en beréknad livslangd fordelas anskaffnings-

kostnaden over flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom
foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa langre sikt

anett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som féreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig
likviditet bedoéms utifran forhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar Kortfristiga
skulder anser man i normalfallet att likviditeten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas féreningens langsiktiga férméga att betala

aven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som férening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fdreningens underhéllsfond
Till denna fond gors érliga avsattningar for att sékerstalla for-

eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i féreningens underhallsplan eller motsvarande.
Avséttning till och aterféring fran underhallsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakning-
en. Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhallsatgarder genomfors.

OBS!! Yttre fond &r en bokféringsmassig transaktion. De
pengar som féreningen har redovisas pa tillgangssidan..

Stéllda sékerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhalina lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhallna 1an.

REVISIONSBERATTELSEN
Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen

och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tckande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
féreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledamoter.
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