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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Kolaren i Karlstad fir hdrmed avge arsredovisning for
rékenskapsaret 2017.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Féreningen har till &ndamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittslédgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen fér dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus.
Bostadsréttsforeningen bestér av fem fristdende byggnader om totalt 20 ldgenheter.
Foreningen har sitt séte i Karlstad.
Styrelsen och 6vriga funktioniirer
Ordinarie styrelseledamdoter
Per-Arne Salomonsson
Henrik Nilsson
Ulrik Karlsson

Styrelsesuppleanter
Emma Engh

Ordinarie revisor
Urban Johansson, auktoriserad revisor

Fastigheter

Féreningens fastighet 4r Koraren 1 i Karlstad kommun vilken bestar av fem fristdende byggnader om
totalt 20 ldgenheter.

Fastigheterna &r fullvérdesforsékrade i Protector forsékring med kollektiv bostadsrittsforsiakring.

Sékerheter for insatser enligt 4 kap 2 § 2 bostadsréttslagen limnas av insatsgarantiforsikring hos GarBo.

Bostider och lokaler

Antal Typ Total yta
20 Légenheter 2.100 kvm
Forvaltning

Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med PwC och HSB Virmland.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Foreningsstdmma for 2016 holls 7/6-2017.

Flerarsoversikt (Tkr) 2017
Nettoomséttning 66
Resultat efter finansiella poster -13
Balansomslutning 65 699
Soliditet (%) 41,2

Forindring av eget kapital

Inbetalda

insatser

Belopp vid érets ingéng 0

Okning av insatskapital 27 080 000
Arets resultat

Belopp vid drets utging 27 080 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

arets forlust

behandlas sé att
i ny rékning 6verfores

Arets

resultat

0

-13 217
-13 217

-13 217

-13 217
-13 217

209

Totalt

0

27 080 000
-13 217

27 066 783

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i aktiebolag
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2017-01-01
-2017-12-31

66 156
66 156

-5 064
-74 303
=79 367
-13 211

-5

-5
-13 216
-13 216

-13 217

3 (9)

2016-05-27
-2016-12-31
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Balansrikning Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Pagaende nyanléggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 5 63 910 000 0
63 910 000 0
Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i aktiebolag 6 50010 0
50 010 0
Summa anléiggningstillgangar 63 960 010 0
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 83011 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 35350 0
118 361 0
Kassa och bank 1 620 589 0
Summa omsiittningstillgangar 1738 950 0
SUMMA TILLGANGAR 65 698 960 0
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Checkrikningskredit

Leverantorsskulder

Skulder till aktiebolag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2017-12-31

27080 000
27 080 000

-13 217
-13 217
27 066 783

14 548 814
61118
11395511
12 460 010
166 724
38632177

65 698 960

5(9)

2016-12-31
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Féreningen bildades 2016 och detta dr foreningens forsta &r med ekonomisk verksamhet.

Forvirv av fastighet

Foreningen har valt att redovisa forvérvet av Koraren 1 i enlighet med Red U 9, Bostadsrittsféreningars
forvérv av fastighet via aktiebolag. Fastigheten forvirvades genom kop av samtliga aktier i Karlstad
Stockfallet Invest AB, 559053-0936. Aktiebolaget sélde sedan fastigheten till féreningen motsvarande
skatteméssigt vérde. I enlighet med Red U 9 kan bostadsrittsféreningars forvérv av fastigheter fran
dotterbolag delvis jamstéllas med utdelning. I enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses
som en aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag minskas med §vervirdet pa den fastighet som forts dver
till bostadsrittsféreningen och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt vérde, vilket
innebiér att posten byggnader kar med motsvarande belopp.

Foreningens styrelse bedomer att féreningens forvérv av fastigheten kan redovisas i enlighet med

Red U 9. Det innebir att fastighetens anskaffningsvérde blir ursprunglig képeskilling med tilldgg for
tillkommande anskaffningskostnader, totalt 63 910 000 kr. Virdet dr ddrmed i enlighet med ekonomisk
plan. Bokfort virde for byggnaderna dverstiger skattemassigt virde. Om foreningen skulle sélja
fastigheten uppstar dirmed en storre skattekostnad. D4 foreningen ej har for avsikt att sélja fastigheten
redovisas den uppskjutna skatten dérfor till 0 kr.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer 4n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fér inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget néringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av sévida de inte hér till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt som
berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgéngspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgéngar, skulder och avséttningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostéder

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Ovriga kostnader

Not 4 Resultat fran andelar i aktiebolag

Erhallna utdelningar
Nedskrivningar

2017

66 156
66 156

2017

2320
2744
5064

2017

12 410 000
-12410 000
0

70)

2016-05-27
-2016-12-31

0
0

2016-05-27
-2016-12-31

0

0
0

2016-05-27
-2016-12-31

0

0

Not 5 Pagiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Mark innehas med tomtritt.

Not 6 Andelar i koncernforetag
Ink6p
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets nedskrivningar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2017-12-31

63 910 000
63 910 000

63 910 000

2017-12-31

12 460 010
12 460 010

-12 410 000
-12 410 000

50 010

2016-12-31

0
0

2016-12-31

WV
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Not 7 Checkriikningskredit

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till

Utnyttjad kredit uppgér till

Not 8 Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckning

Not 9 Eventualforpliktelser

Leveransgaranti

2017-12-31

40 000 000
14 548 814

2017-12-31

40 000 000
40 000 000

2017-12-31

1 500 000
1500 000
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Not 10 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Pégaende byggnation av ldgenheterna kommer att sta firdig i borjan av nésta ar d4 dven resterande
tilltrdden sker. Aterstdende medlemsinsatser inbetalas vid tilltridestidpunkten. Medlemsinsatserna
kommer att uppga till totalt 37 660 000 kr, vilket &r enligt den ekonomiska planen, nér resterande
medlemsinsatser har inbetalats.

Avveckling av helédgt aktiebolag kommer att ske under véren 2018. / /
/

rik Karlsson Henrik Nilsson

Per—Am&alomo on

Min revisionsberéttelse har limnats ‘//’/ - 20! ol

/]

Wi

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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Till Revisorn i Bostadsrittsforeningen Kolaren i Karlstad
Uttalande frin styrelsen

Detta uttalande limnas i anslutning till er revision ay arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Kolaren i Karlstad
for det rikenskapsér som avslutas den 31 december 2017. Uttalandet syftar till att ge uttryck for vir uppfattning att
drsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och ddrmed ger en rittvisande bild av foreningens
ekonomiska stéllning per balansdagen samt av resultatet av verksamheten for ridkenskapsaret enligt god
redovisningssed.

Styrelsen 4r medveten om att ert uppdrag &r att utfdra granskning enligt god revisionssed i Sverige vilket innebir att
granskningens omfattning anpassats till indamalet att uttala er om fSreningens &rsredovisning i stort.

Vi bekriftar att vi 4r ansvariga for att drsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och kompletterande
normgivning,
Vi bekriftar, utifran var bista kunskap och Svertygelse, fljande:

® Det har enligt var kinnedom inte fSrekommit nagra oegentligheter dir styrelsen, eller négon annan med
betydelsefull roll i friga om redovisningssystem och system for intern kontroll 4r inblandade, som skulle
kunna ha péverkat drsredovisningen visentligt.

® Vi har gett er tillgang till allt rékenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran
rdkenskapsérets stimmor och styrelsemdten samt alla vésentliga avtal och Sverenskommelser.

® Alla féreningens transaktioner har bokfdrts i rdkenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen,

® Foreningen har uppfyllt alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha péverkat &rsredovisningen vésentligt om
de inte hade uppfylts.

® Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot narstéende parter
(definierade enl. ARL 1 kap. 8 och 9 §8). Dessa har bokforts p4 ett korrekt sét, tillrdcklig information har
lamnats i &rsredovisningen och eventuell jévsproblematik har beaktats vid beredning och beslut avseende dessa
transaktioner

® Foreningen kan styrka sin ganderitt till alla tillgéngar pa ett tillfredstsllande sédtt, och det finns inga pantritter
eller andra inteckningar i foreningens tillgdngar forutom vad som framgar av drsredovisningen.

e Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tillgang,

® Vihar pa lampligt sétt bokfort eller limnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och ansvarsforbindelser.
Inga andra rittsliga skadestdndskrav, som kan medfsra vésentliga kostnader for foreningen, har tagits emot
eller forvintas.

® Det finns inga spirrade medel eller konton med liknande begrénsningar. Om det fsrekommer SWAP-avtal s&
har detta angivits i drsredovisningen.

® Viintygar att vi i férvaltningsberttelsen eller not har redogjort for alla kéinda omstindigheter som &4r
nddvindiga ndr det giller att beddma foreningens formaga till fortsatt verksamhet.

® Viintygar att vi har informerat om all eventuell annan information som kan komma att publiceras tillsammans
med drsredovisningen eller pa annat sitt och kan péverka bilden av foreningens resultat och stéllning,

®  Vihar pé ett riktigt sétt bokfort och limnat upplysning i drsredovisningen om att foreningen #r ett
privatbostadsforetag eller en s k okta bostadsrittsfrening,

® Samtliga affirshéindelser har registrerats i bokfdringen som ligger till grund for arsredovisningen.
Arsredovisningen innehaller inga vésentliga felaktigheter och inga vésentliga uppgifter har utelimnats.

® Bortsett fran vad som beskrivits i forvaltningsberitelsen eller not har det inte fSrekommit nagra hindelser
efter rdkenskapsérets slut som kriver dndring eller upplysning i arsredovisningen.

® Ingen av styrelsens ledaméter eller foretridare for foreningen &r att betrakta som en person i politiskt utsatt
stédllning (PEP) enligt Lag (2017:630) om &tgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

v ’
Karlstad den 1 15 2018

r( ingen Kolaren i Karlstad

Per-Arne Salomonsson
Styrelsens ordférande




Revisionsherattelse

Till foreningsstémman i Bostadsrattsféreningen Kolaren i Karlstad, org.nr 769632-3208

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Kolaren i Karlstad for ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av féreningens forméaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér s &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att [amna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for véasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en férstaelse 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 utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller fdrhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

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

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréattsféreningen
Kolaren i Karlstad for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskapema.
Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den 7 / f/ -2018

Urban Johansson

Auktoriserad revisor



