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ARSREDOVISNING 2017

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
2017-01-01 - 2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med site i Karlstad far hirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
rikenskapséret 2017-01-01 — 2017-12-31. Arsredovisningen ar upprittad enligt BENAR 2016:10,
(Arsredovisning i mindre fGretag).

Allmant om verksamheten

Fastigheten: Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag med en fastighet i Karlstad,
Gesiillen 1, som stod fardigstilld &r 1978. Fastigheten bestar av 286 bostéider pé totalt 20 456,5 m?2
samt 1 lokal pa 12,5 m2 i 17 bostadshus pd Tolvmansgatan 1-39. Foreningen har #iven 42 garage
samt 208 st bilplatser varav 80 med motorvidrmare. 10 st fristdende byggnader for tvittstugor,
cykelgarage, bastu, vivstuga, snickarlokal, 6vernattningsrum samt vicevéirdskontor med
sammantradesrum. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229),
vars huvndsakliga dndamal dr att i foreningens hus upplita bostadsligenheter fér permanent boende
at foreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningen har 2003 ars korta normalstadgar for HSB bostadsrittsforeningar med
tillhérande komplement.

Féreningsstamma mm : Ordinarie foreningsstimma holls den 17 maj 2017. Under verksamhetsaret
har 13 st protokollférda styrelsemoten hallits. Till representanter i HSB:s fullméktige utsigs
ordftrande och vice ordférande, med 6vriga styrelseledaméter som suppleanter. Foreningen
nirvarade vid HSB Virmlands fullméktigemote den 4 maj 2017.

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

Inger Linderoth ordférande

Kurt Bystrom vice ordforande i tur att avga
Bjérn Hallin sekreterare

Eva Eriksson vice sekreterare

Ulla Bjorn ledamot

Eva Johansson ledamot/studieorganisator

Gunnar Aurén ledamot

Peter Grahn ledamot

Tore Olsson utsedd av HSB Virmland
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Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Inger Linderoth, Kurt Bystrom, Bjorn Hallin
samt Eva Johansson, tva i forening.

Valberedning: Valberedningen har bestétt av Eva Andersson, Anna-Lena Wallin och Ulrik Soini.

Revisorer: Revisorer har varit AnnSofi Karlsson med Eva Kjellin som suppleant, valda av
foreningen samt en revisor utsedd av HSB Riksférbund.

Férvaltning: Styrelsen bitrdds i den ekonomiska/administrativa férvaltningen av HSB Virmland,
vilka dven utfor fastighetsskotseln. Féreningens vicevidrd har under aret varit Ingela Agneblad.
Forvaltare Lloyd Alfredsson fran HSB Virmland.

Forsdkring: Foreningens fastighet dr fullvirdesforsikrad, dir dven bostadsrittstilldgg ingér, hos
Protector Forsikring ASA under ar 2017 och hos Liinsforsiikringar under ar 2018,

Viisentliga avtal: Foreningen har bla. avtal med nedanstaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Virmland Fastighetsskotsel
HSB Virmland Driftsavtal standard/Energioptimeringsavtal
Karlstad Kommun Tomtrattsavtal
Karlstad Energi El och nét samt fjérrvirme
Karlstad Kommun Vatten
ComHem Tv
Bredbandsbolaget Bredband
EnergiEkonomi Fjdrravlasning elforbrukning Igh
Securitas Tjénster Contact Center
Protector Forsikring ASA Fastighetsforsidkring 2017
Lansforsakringar Fastighetsforsikring 2018

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

Atgiird Ar
Ventilation tvéttstugor 2013
Rep lekplatser, byte av fonster i tviittstugor, fonster och entrédorrar. 2014
Byte tak 2015
Relining stammar, ombyggnad takterasser nr 19 2016
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Stadgeenlig besikining: Arets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utforts den 20 september 2017.

Reparationer: Kostnaden for forsdkrings- och vattenskador uppgér per 2017-12-31 till 1 265 tkr.

Underhall: Under aret har storre underhall/tillkommande utgifter utforts:
Underhall av 32 st terasser, kostnad 10 843 tkr.

Underhallsplan: Foreningen har haft en 5-arig underhéllsplan som uppriittades under véren 2017.
En 40-arig underhallsplan uppriittas varen 2018.

Kommande underhall: 1enlighet med upprittad underhéllsplan kommer framtida underhéllet av
fastigheten inom den ndrmaste 5 ars perioden besté av:

fonsterbyte terrasser 1 500 000 kr
ny lekplats 945 000 kr
ombyggnad garagctak 598 000 kr
Summa 3 043 000 kr

Finansiering: Planerade dtgarder ska finansieras med egna medel.

Investeringar: Foreningen har under aret gjort féljande investeringar:
Virmesystem och tappvattensystem, kostnad 618 473 kr.
Utdkning av befintligt passersystem, kostnad 306 657 kr.

Fritidsaktiviteter under aret:
Den 8 juni anordnades en resa till Dalarna, den 23 augusti en grillkvéll med tipspromenad samt att
det den 13 december dukades det upp till det arliga Luciakaffet.

Arsavgifter: Arsavgiften for bostider uppgar i genomsnitt till 697 kr/m2 och r samma som
foregdende ar. Styrelsen har beslutat om oforiindrad avgift for ligenheter for ar 2018. I
manadsavgiften ingar inte hushallsel.

Lan: Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 33 130 463 kr. Under &ret har féreningen
amorterat 237 123 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 141 ar.
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Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 25 (39) bostadsritter dverlatits. Vid rikenskapsérets utgang var

HSB Bostadsrattsférening Hagaborg i Karlstad

Orgnr 716411-3008

medlemsantalet 359 st varav rostberittigade medlemmar 287 st varav HSB Virmland utgor en

medlem.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid arets utging

framgar av efterf6ljande resultat- och balansrikning.

2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning, tkr 15 800 15777 15 387 15037
Resultat efter finansiella poster, tkr -6 311 607 2 668 3435
Soliditet, % 33% 41% 41% 36%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 697 697 684 674
Laneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 1619 1630 1642 1764
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 981 603 497 426
Eget Kapital

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid
arets ingdng 6932 100 17 454 186 669 098 606 633
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 606 633 -606 633
Avsiittning framtida underhéll enligt
plan 5 508 368 -5 508 368
Disposition av yttre fond enligt
styrelsebeslut -11237 991 11237991
Arets resultat 6311274
Belopp vid
arets utgang 6932 100 11724 563 7005 354 -6311 274
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Resultatdisposition
Fran och med 2015 har man ansett att styrelsen dr behdrigt organ vad géller beslut om avsittning och

uttag ur fond for yttre underhall i enlighet med den godkinda underhallsplanen. Detta innebiir att
arets fordndring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital samma ar som det avser.

Balanserat resultat 1275731
Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhéllskostnad 11237 991
Avsiittning till underhallsfonden lika som foregaende ar* -5 508 368
Arets resultat -6 311274
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 694 080

Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat overfores i ny rikning 694 080

*) Avsittning till underhallsfonden 6verensstammer inte med uppréttad plan. Den ér inaktuell,
och ny 40-arig underhallsplan uppriittas 1 febr 2018.

Ytterligare upplysningar vad betrdffar foreningens resultat och stéillning finns i efterfoljande resultat-
och balansrikning med tillhorande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter
Summa roérelseintakter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvode
Avskrivningar av materiella anliggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Rintekostnader 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

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
15 800 427 15 776 699
1092 107 37496

16 892 534 15 814 195
-19 747 268 -11 974 048
-1271723 -951 814
-328 390 -374 384
-1282 120 -1210 062
-22 629 502 -14 510 307
-5736 967 1303 888
8 146

-574 315 -697 401
-574 307 -697 255

-6 311 274 606 633
-6 311 274 606 633
-6 311 274 606 633
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Balansrakning ' 2017-12-31 2016-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiellu anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 53298 149 53603224
Pagaende nyanliggningar Not 9 0 555 973
Summa materiella anliggningstillgangar 53298 149 54159197
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 53 298 649 54 159 697
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 19 796
Ovriga fordringar Not 11 41233 19 859
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 1267 233 519 600
Summa kortfristiga fordringar 1308 466 559255

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa 1538 3408
Bank Not 13 3981577 7 881212
Summa kassa och bank 3983115 7 884 620
Summa omsittningstillgangar 5291581 8443 875
Summa tillgadngar 58 590 229 62 603 571
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 6932 100 6932 100
Fond fér yttre underhall 11724 563 17 454 186
Summa bundet eget kapital 18 656 663 24 386 286
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7005 354 669 098
Arets resultat -6 311 274 606 633
Summa fritt eget kapital 694 080 1275731
Summa eget kapital 19 350 743 25662 018
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 32 891 202 33 130 449
Summa langfristiga skulder 32 891 202 33130 449
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 239 261 237 137
[everantirsskulder 3 028 097 1654 478
Skatteskulder 33 840 27 559
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 44 377 35294
Upplupna kostnader och foérutbetalda intikter Not 16 2101 809 1 856 637
Summa kortfristiga skulder 6 348 284 3811105
Summa skulder 39239 486 36 941 554
Summa eget kapital och skulder 58 590 229 62 603 571
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

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

En omklassificering har gjorts mellan kostnadsslagen drift- och 6vriga externa kostnader fér innevarande ar
likviil som for jamforelsedret.

Avskrivning pa byggnaden sker linjirt 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lidngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten ir att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhdllas. Fastighetens livslingd bedéms vara 70 ér.

Kvarvarande livslingd pa fastigheten dr 48 ar. Avskrivningsprocenten ir 1,8 %/ér.

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

15 497 295 kr av foreningens 1dn 1oper ut under ar 2018. Styrelsen bedomer att 1dnen dr av 1dngsiktig karaktir
och de redovisas dirfér som langfristiga per 2017-12-31, forutom den del som kommer att amorteras under &r
2018 som redovisas som kortfristig.

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter baseras pé foreningens underhéllsplan
och beslutas av styrelsen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, §vriga tillgdngar och skulder har virderats
till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Foreningens underskottsavdrag uppgar till 35 805 521 kr (35 805 521 kr).
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Noter
Arsavgifter bostiider 14 264 244 14 264 244
Hyresintikt lokaler 20814 20 570
Hyresintikt garage och bilplatser 540973 545 900
Hyresintiikt dvrigt 26 094 25 972
Arsavgift konsumtionsavgift el 796 618 781 273
Overlételse- och pantférskrivningsavgifter 39832 66710
Ovriga fakturerade kostnader 1260 0
Ovriga priméra intiikter och ersittningar frin boende och lokalhavare 110 592 72 030
15 800 427 15 776 699

Not3 Ovriga rérelseintakter
Forsikringsersittning 1092 107 0
Bidrag 0 37 496
1092 107 37 496
Not4 Driftskostnader

Reparationer -1 915051 -1 067 291
Fl -913 233 -912 238
Uppvirmning -2040 418 -2 149 697
Tomtrittsavgild -554 400 -554 340
Vatten -551 605 -573 563
Renhallning -229 405 -113 487
Bevakningskostnader -1 845 -1 763
TV, bredband, iptelefoni -96 747 -90 156
Serviceavtal 0 0
Hissar serviceavtal & besiktning -260 115 -259 232
Fastighetsskotsel och lokalvard -1 276 321 -1322 162
Forsikringar -187 159 -155 965
Fastighetsskatt -377 040 -363 598
Periodiskt underhall -11 237 991 -3 908 392
Ovriga driftskostnader -105 940 -502 164
-19 747 268 -11 974 048
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Not 5

Ovriga externa kostnader
Externt revisionsarvode
Forvaltningskostnader
Kostnader overlatelse och panter

Foreningsverksamhet

Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto

Konsulter

Forbrukningsinventarier
Medlemsavgifter HSB

Stiimma och styrelse
Arrende, hyra, leasing

HSB BRF HAGABORG | KARLSTAD

Org nr 716411-3008

-20 900 -28 825
-560 203 -273 655
-43 161 -59 277
-19 028 0
-55332 -65 800
-432 350 -317 923
0 -71 698

-124 550 -124 550
-16 200 -7738
0 -2 349
-1271723 -951 814

Not6 Personalkostnader

Not 7

Foreningen har ingen anstilld personal.

Arvode till styrelsen
Loner for anstéllda
Vicevirdsarvode
Ovriga arvoden

Ovriga personalkostnader

Revisionsarvode
Sociala avgifter

Avskrivningar
Byggnader
Markanldggningar

11

-117 354 -104 246
0 -22 420

-113 662 -122 329
=3 T -45 762

0 =250

-6 700 -6 700

-52 903 =72 677
-328 390 -374 384
-1271737 -1 210 062
-10 383 0
-1282 120 -1 210 062
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Not8  Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvirde byggnader 70 336 829 70 203 546
Omklassificering fran pagaende nyanlidggningar 618 473 0
Arets investering byggnader 306 657 133 282
Ingdende anskaffningsvirde markanlidggningar 166 476 166 476
Arets investering markanliggning 51915 0
Utgédende ackumulerade anskaffningsviirden 71 480 350 70 503 305
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar byggnader -16 733 605 -15 523 543
Arets avskrivningar byggnader 12717737 -1210 062
Ingéende avskrivningar markanldggningar -166 476 -166 476
Arets avskrivningar markanliggningar -10 383 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -18 182 201 -16 900 081
Utgaende bokfort viirde 53298 149 53603 224
Bokforda viarden byggnader 53 256 617 53 603 224
Bokforda virden markanliggningar 41 532 0

Fastighetsbeteckning: Gesillen 1

Not9 Pagaende nyanlaggningar

Ingéende virde pagaende nyanliggningar 555973 0
Arets Investering 62 500 555973
Omklassificering till Byggnader & Mark -618 473 0
Utgaende viirde pigaende nyanliggningar 0 555973

Installation av reningsutrustning for virme- och vattensystemet r firdig och har aktiverats till ett
totalt viirde pa 618 473 kr med en rak avskrivningsplan och en nyttjandeperiod pé 15 ar.

Not 10  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
500 500

Skattekonto 19 867 19 859
Ovriga fordringar 21 366 0
41 233 19 859
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Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald forsékring

Forutbetald el, virme, vatten, renhéllning
Forutbetald kabel-TV och bredband

Upplupen skadeersittning

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Not 13 Bank
Swedbank

88 574 187 159
185574 0
24 567 22 962
966 478 0
2040 309 479
1267 233 519 600
3981577 7881212
3981 577 7 881 212

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Nasta ars
Laneinstitut Réntedndring Réantesats Konv.datum Belopp amortering
Swedbank 0,48% 2018-02-28 15497 295 0
Swedbank 1,37% 2020-09-25 9 450 000 210 000
Swedbank 1,69% 2022-10-25 8 183 168 29 261
33130 463 239 261
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 32 891 202
Genomsnittsriantan vid arets utgang 1,03%
Amorteringar inom 2-5 r berdiknas uppga till 057 044
Om fem ar beriknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 31934 158
Finns det Swap-avtal 1 foreningen? Nej
Stallda sakerheter
Panter och dirmed jiimféirliga siikerheter som har stiillts fér egna skulder och avséittingar
I'astighetsinteckning 44 878 500 44 878 500
Summa stillda séikerheter 44 878 500 44 878 500
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Personalens killskatt 3300 2 499
Arbetsgivaravgifter 1799 0
Medlemmars inre fond 20 878 32 281
Ovriga kortfristiga skulder 9400 514
44 377 35294

13
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Not 16  Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Upplupna 16ner och arvoden 112 300 95 146
Upplupna sociala avgifter 27 482 32513
Upplupen el, vatten, virme, renhéllning 489 347 395 320
Upplupna rintekostnader 47 139 28 852
Upplupen revision 21225 20700
Upplupen fastighetsforvaltning 42 298 0
Foratbetalda arsavgifter och hyror 1292 755 1 282 866
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 69 263 1 240

2101 809 1856 637

- 5’
Karlstad den 4~ / - 2018

oy e |
Kurt Bystrﬁlfﬂ BjdrnfHallin
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Eva Johansson
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Tore Olsson

Vdr revisionsberattelse har avgivits 20 18-055‘6)

L RN
> /

ofi Karlsson rban Johansson
Revisor vald av foreningsstamman Auktoriserad revisor

Revisor utsedd av HSB Riksférbund
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Revisionsberattelse
Till tireningsstamman | HSB Bostadsrétisforening Hagaborg | Karlstad, org.nr 716411-3008

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfet en revision av Arsredovisningen fr HSB
Bostadsrétisiorening | Hagaborg i Karlstad far &r 2017.

Enligt vér uppfatining har arsredovisningsn upprattats | enlighet
med rsredavisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansielia stalining per den

31 december 2017 och av dess finansiella resultat for Sret enfigt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberatielsen 3 frenllg med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstimman faststaller
resultatriikningen och balansrakningen fir foreningen,

Grund for uttalanden

Vi har ulfdrt revisonen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare | avsnitien
Den aukioriserade revisoms ansvar samt Den forsningsvalda
BVS0ms ansver,

Vi & oberoende i frhallande 1 fireningen enligt god revisorssed |
Sverige. Den auktoriserade revisom har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser all de revislonsbevis vi har inhamtat &r filrickliga och
dndaméisenliga som grund f8r vAra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har angvaret fr att &rsredovisningen
uppréttas och aft den ger en rifivisande biid enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fr den intema
kondroll som styrelsen bedimer & nodvindig for att upprittta en
&rsredovisning som Infe innehaller négra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oagenilighater eller pa fal.

Vid uppréitandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen ¢
beddmningen av fireningens fBrmfga alt fortsatta verksamheten,
De upplyser, ndr s4 r tilampligt, om frhallanden som kan
paverka formégan att forisatta verksamheten och att anvanda
antagandet om forlsall drifl, Antagandet om forisatt drift tildmpas
dock inte om baslut fatiats om att avveckia verksamheten.

Den aukforfserade revisoms ansvar

Jag har ait utftra revisionen enfigt international Standards on
Auditing {I8A] och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppnd
en rimkg grad av sakerhet om huruvida drsredovisningen som
heffiet inte innehdlier nigra vasentliga falakligheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller 1 %, och att lamna en
revisionsberiiftelse som Inneh&ler vara uttalanden, Rimlig sakerhet
aren hilg grad av s8kerhet, men ingen garanti fér att en revision
som wifrs enligh 134 och god revisionssed | Sverige altid kornmer
ait uppthcka en vsentlig felaktighet om en sadan finns.
Felektigheter kan uppsta pd grund av oegentlighster efler fel och
anses vara vasentliiga om de enskilt efler tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonontiska teslut som anvindare fattar
med grund | &rsredovisningan.

Som en del av revision enligt ISA anvinder Jag professionelt
emdbme och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

s identifierar och bedbmer jag riskerna for vasentliga
felaklighater | &rsredovisningen, vare sig dessa beror pé
negentligheter eller pa fel, utformar och utfdr
granskningsalgérder bland annat utifran dessa risker
och inhamar revisionshevis som & tillrickiiga och
&ndamalsentiga for atf utgdra en grund fr mina
uttalanden. Risken fir attinte upptécka en vésentlig
felaktighet 1ill 18lid av oegentligheter & hBgre 4n foren
véisentlig felaktighet som beror pa fel, efersom
vegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felakiig
Information eller Ssidosétiande av intem kantrol,

¢ skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna keniroll som har betydelse f&r min revision far
ait utforma gransknings&igarder som & lmpilga med
hé&nsyn 1l omstandigheterma, men inte fir afl uttala fmig
om efiekdiviteten | den intorna kontrollen,

o Utvarderar jag Iampligheten i de redovishingsprinciper
som anvénds och rimligheien i styrelsens
uppskativingar i redovisningen och tilhdrande
upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrefsen
anvénder antagandst om fortsait diift vid upprattandet
av Arsredovisningen. Jag drar ocks en siutsats, med
grund | de inhamtade revisionsbavisen, am huravida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfakior som avaer
sédana handelser eller firhallanden som kan leda 5
betycande tvivel om fireningens firméaga att forisitta
verksamheten. Om jag drar slufsatsen att dat finns en
vésentlig osakerhetsfaklor, méste jag |
revisionsheréttelsen fista uppmarksamheten pd
upplysningarma | &rsredovisningen oim den vasentiga
osdkerhetsfakiom eller, om sédana upplysningar 4r
ofilirackliga, modifiera uttalandat om Zrsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inkéimtas fram 6l datumes for revisionsberdttelsen,
Dock kan framtida hindelser eller frhalfanden gbra all
en firening infe Ingre kan fortsitta verksamheten,

»  utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen sterger de
underliggande transakfionerna och hindslsema pé eft
satt som ger en réltvisande bild,

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt idpuniden fir den. Jag
miéste ocksa informera om betydalsshulla iakitagelser urder
revisionen, dariband de eventusliz betvdande brister i den intema
kontrollen som jag identifierat,

Pen fireningsvalds revisorns ansvar

Jag har att utfdra en revision enligt revisionslagen och darmed
enfigt god revisionssed | Sverige. Mitt m&l & ati uppnd en rienfig
grad av sBkerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats |
enlighet med arsredovisningslagen och om drsredovisningen ger
en réttvisande bild av freningens resultat och stélining.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens fGrvaltning for HSB Bostadsrattsforening
Hagaborg i Karlstad for &r 2017 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi & oberoende i forhallande till fireningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i évrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser &t de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfatining och risker staller pa storleken pa féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér fireningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokfdringen,
medelsfdrvaltningen och fireningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av farvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende :

e forelagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med
bostadsratislagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgamna.

Vért mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller f6rlust och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget r frenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fr att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige allfid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att et forslag
till dispositioner av freningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

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

Granskningen av forvaliningen och férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust grundar sig framst p4 revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfdrs baseras pa auktoriserade revisoms professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana 3tgarder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertrédelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna &tgarder och andra frhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget & forenligt med
bostadsrattslagen.

i
Karlstad den‘g I 2018

ArinSofi Karlsson
Av féreningen vald revisor

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

Av HSB Riksforbund
forordnad revisor



ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstamma. Arsre-

dovisningen ska omfatta forvaltningsberéattelse, resultatrékning,

balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberéttelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrakningen

Visat foreningens samtliga intékter och kostnader under raken-

skapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillna-

den vinst. Vid omvant forhallande uppstér 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 tillgéngar och skulder per boksluts
datum. Foreningens tillgdngar 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, leverantdrsskulder, &nnu 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 fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingér i féreningens underhallsplan.

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

kostnad i resultatrakningen.

Vérdehojande underhall

Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrakningen och kostnads-
fors dver tillgangens livslangd (se avskrivningar)
Avskrivningar

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

kostnaden dver flera ar.

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

Omséttningstillgangar
Ska i allménhet omvandlas till pengar inom ett ar.

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

an ett ar.

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig
likviditet bedoms 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 formaga att betala
aven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som férening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gors arliga avsattningar for att sakerstalla for-

eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhallsplan eller motsvarande.
Avsittning till och aterféring fran underhdllsfonden sker genom
omfdring mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakning-
en. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhallsétgarder genomfors.

OBS! Yttre fond &r en bokforingsméssig transaktion. De

pengar som féreningen har redovisas pa tillgangssidan..

Stéllda sakerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhélina 1an. Detta sker

genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé

belopp som i regel motsvarar erhéllna 1an.

REVISIONSBERATTELSEN

Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen
och om styrelsens forslag till anvandande av éverskott eller
téckande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledaméter.



EGNA ANTECKNINGAR



