Arsredovisning 2016/2017

BRF KANALHUSEN

org.nr. 769614-0578



FORVALTNINGSBERATTELSE 2016/2017

Denna arsredovisning giller for Bostadsrittsforeningen Kanalhusens (organisationsnummer 769614-
0578) verksamhet under riikenskapsaret 2016-09-01 tom 2017-08-31.

MEDLEMSINFORMATION

Styrelsens sammanséttning

Ordinarie styrelseledaméter

Carolina Camén ordférande

Thomas Asberg vice ordforande

Henrik Ruhe sekreterare

Karl-Johan Larsson ledamot

Caroline Lundqvist ledamot

Karl Magnil ledamot fr.o.m. foreningsstimma 170228
Anders Wickstrdm ledamot t.o.m. foreningsstimma 170228
Lennart Ahs ledamot

Styrelsesuppleanter

Karl Magnil t.o.m. féreningsstimma 170228

Johan Sundin t.o.m. foreningsstimma 170228

Pontus Lindqvist t.o.m. 160831

Lovisa Berglund fr.o.m. féreningsstimma 170228
Maria Wollbrand fr.o.m. féreningsstaimma 170228

Avgdende styrelseledamiter och styrelsesuppleanter

Mandatperioden gir ut, vid kommande ordinarie foreningsstamma, for styrelseledaméterna Carolina
Camén, Karl-Johan Larsson, Caroline Lundqvist och Lennart Ahs, samt suppleanterna Lovisa Berglund
och Maria Wollbrand.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats enligt stadgarna av forutom styrelsen, av tva styrelseledamoter i
forening.

Revisor
Auktoriserad revisor Urban Johansson, WeAudit Sweden AB (tidigare Wint Audit AB som bytte namn
den 1 april 2017).

Valberedning

Bertil Nilsson (sammankallande i valberedningen), Bengt Andersson och Niklas Lehresjon.

Féreningen
Bostadsrittsforeningen Kanalhusen bildades vid foreningsstimma 21 februari 2006 och registrerades
hos Bolagsverket, den 14 mars 2006. Fastigheten dvertogs den 15 december 2011.

Styrelsens uppdrag &r att verka for ett kostnadseffektivt, trivsamt och tryget boende genom god
forvaltning och genomforande av forbittringsatgirder. Bostadsréttsforeningen Kanalhusen ér en dkta
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Viceviird

Den 1 december 2015 anstilldes Anders Haag som vice-viird i foreningen. Brf Kanalhusens kontor med
adress Norra Strandgatan 3, dr som regel 6ppet helgfria tisdagar k1. 16-18. Vicevirden nés pa telefon
054-10 18 10 eller via e-post vice-vard@kanalhusen.se

Hemsida
Foreningen har en hemsida och adressen dr www.kanalhusen.se

Forvaltning
Bostadsrittsforeningen  Kanalhusen har avtal med HSB Virmland att skdta den

ekonomiska/administrativa och tekniska forvaltning av foreningen. I den tekniska forvaltningen ingér
bland annat fastighetsskétseln som t.ex. stidning av trappuppgingar. Foreningen har dven snd- och
isrdjningsavtal med HSB Viarmland.

Viisentliga avtal

Féreningen har avtal med bland annat f6ljande stérre leverantorer:
e HSB Virmland

Karlstad Energi AB

Stena Recycling AB

Teliasonera Sverige AB

Kone Hissar AB

Midroc Electro

Organisationsanslutning
Féreningen ér ansluten till Fastighetsiigarna Sverige, som bland annat skéter hyresférhandlingarna for

foreningens rikning sévitt giller kvarvarande hyresritter.

Verksamheten, allmédnt om verksamheten

Byggnader

Fastighetsbeteckningen #r Lantmitaren 8 i Karlstad och fastigheten ar taxerad som hyreshus. Totalt
innehéller byggnaderna 184 bostadslidgenheter med totalt 12 907 m?, av dessa 184 bostadslagenheter &r
15 stycken lidgenheter upplatna med hyresritt inklusive foreningens &vernattningsligenhet.
Overnattningsligenheten hyrs ut till bostadsinnehavare och hyresgiister mot for nérvarande 400 kronor
per natt. Brf Kanalhusen har dven 10 lokaler (varav féreningen disponerar en som foreningskontor) med
totalt 3 506 m? samt 101 garageplatser. Total area for fastigheten dr 16 413 m”.

Liigenhetsfordelning bostadsliigenheter

Antal rum Antal
1 44
2 87
3 42
4 10
7 1

Total 184 a 4&\
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Fastighetens lige och adresser

Fastigheten har ett mycket centralt lige, med domkyrkan i ena viiderstrecket och Carlstad Conference
Centre i andra. De flesta ligenheterna har utsikt mot antingen kanalen eller Klardlven. Adresserna ér
Herrgardsgatan 2A, 2B, 4A, 4B, 4C och 4D, Vistra Kanalgatan 9 och 11 och Norra Strandgatan 1 och
3 samt Norra Kyrkogatan 6. Samtliga adresser har postnumret 652 24 Karlstad. Férdelning av
Kanalhusens 184 ligenheter per adress framgér nedan.

Adress Antal ldgenheter
Herrgardsgatan 2 A 13
Herrgardsgatan 2 B 10
Herrgardsgatan 4 A 9
Herrgérdsgatan 4 B 10
Herrgardsgatan 4 C 12
Herrgardsgatan 4 D 23
Vistra Kanalgatan 9 29
Viistra Kanalgatan 11 38
Norra Strandgatan | 28
Norra Strandgatan 3 12
Summa 184

Lokalliyresgiister
Foreningen har bland annat foljande lokalhyresgéster:
e Karlstads kommun
e Fonus Ekonomisk férening
e Badoch Kk AB
e Gruppresor AB
e Studio Karisma HB

Garage
Foreningen har 101 garageplatser som hyrs ut till medlemmar och hyresgister, baserat pa en kéordning.
Fér ndrvarande ér kotiden mellan 6 -12 manader.

Overnattningsligenhet

Féreningen har en liten ldgenhet for mojlig tillfillig Gvernattning for medlemmar och deras géister.
Overnattningsligenheten hyrs ut till bostadsinnehavare och hyresgister mot fér ndrvarande 400 kronor
per natt. Viceviirden hanterar uthyrningen av ligenheten. Belidggningen av ligenheten har varit relativt
lag. Styrelsen utviirderar anviindningen regelbundet och beaktar den kostnad som ldgenheten innebiir.

Forsikring

Foreningens fastighet har under verksamhetsaret 2016/17 varit forsiakrad hos Lénsforsdkringar
Virmland. Fastigheten #r  fullviirdesforsikrad.  Forsikringen omfattar  @ven bland  annat
ansvarsforsikring i de fall da foreningen skulle anses skadestandsskyldig och ansvarsforsikring for
styrelse.

En bostadsrittsinnehavare bekostar sjilv sin hemforsakring. T foreningens forsikring ingér det s.k.
bostadsriittstilligget, vilket innebir att den enskilde bostadsriittsinnehavaren inte behdver teckna ett
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sadant tilldgg sjdlv. Vid en eventuell skada som omfattas av bostadsrittstillagget, bekostas dock
sjdlvrisken av den enskilde bostadsrittsinnehavaren.

En hyresgiist bekostar sjilv sin hemforséikring. Det éir av viisentlig vikt att ha en hemforsidkring om nagot
skulle hiinda. Bostadsriittstilldgget giller inte till férman for hyresldgenhet. Dir kan hyresgésten, om
denne inte har hemforsikring aldggas att sta for hela skadekostnaden.

Savil en bostadsrittsinnehavare som en hyresgiést bor ha en hemforsékring.

Handikappanpassning
Féreningen har genom aktiva atgérder sett till att fastigheten &r handikappanpassad. Det innebiir att det
dr mojligt att med rullstol na alla entréer utan trapphinder.

Brandsiikerhet

I syfte att sikerstilla brandskyddet har styrelsen for foreningen initierat ett systematiskt
brandskyddsarbete baserat pa lagar, regler, rad och anvisningar fran bland annat Myndigheten for
Samhiillsskydd och Beredskap (MSB). Detta innebiir att ett helhetsgrepp tas pa brandskyddet och ett
systematiskt siitt att arbeta, bade med att férebygga och minska konsekvenserna vid en eventuell brand.
Utrymningsviigar har markerats for att uppfylla de lagar och regler som foreningen har att férhalla sig
till. Samarbete har skett med HSB Virmland och Utvigen AB.

Underhallsplan
Brf Kanalhusen har en underhallsplan, daterad juli 2014, fér kommande underhall i ett 40-arsperspektiv,
inklusive uppskattade kostnader. Foreningen genomfor underhall med denna plan som stéd.

Styrelsen arbetar pa att forbiittra uppféljningen av de underhallsatgérder som genomfors. Styrelsen anser
att foreningen i nuldget kan ticka kortfristiga underhéllskostnader med egna medel. Pa lang sikt bedmer
styrelsen att det finns behov av ytterligare lanefinansiering for att kunna folja underhallsplanen. En
storre underhallskostnad inkluderar byte av stammar vilken enligt underhallsplanen &r planerad till
2030-talet.

Redovisningsregler

Arsredovisningslagen stéller krav pa att foreningen upprittar en 6verskadlig arsredovisning i enlighet
med god redovisningssed. For uppriittande av édrsredovisning med bokslut for verksamhetsar som
paborjas 1 januari 2014 finns tva regelverk att vilja mellan, namligen s.k. K2 eller K3-regelverken. Med
hinsyn till Brf Kanalhusens relativa storlek samt gjorda och planerade investeringar (nytt
inpasseringssystem, nya hissar, energibesparingar etc.) har styrelsen beslutat att vilja redovisning enligt
K3-regelverket.

Enligt K3 skall komponentredovisning tillimpas vid redovisning av foreningens byggnader. Den
ursprungliga anskaftningen skall delas upp i betydande komponenter varav byggnadsstommen utgor
den storsta. De olika komponenterna skall sedan skrivas av under for varje komponent beriiknade
kvarstiende nyttjandeperiod. Avskrivningarna ska ske linjért med lika stor summa varje ar. Till och med
bokslutet 31 augusti 2012 avseende verksamhetsar 2012/13 har foreningen kunnat anvéinda sig av en
progressiv  avskrivning. Progressiv avskrivning innebidr att avskrivningen 1 borjan av
avskrivningsperioden dr laga for att sedan 6ka i storlek. Bokféringsnamnden har i beslut den 28 april
2014 fastslagit att progressiv avskrivning inte lingre far tillampas. Istillet skall avskrivning ske linjért
dver nyttjandeperioden. Nagot som Brf Kanalhusen séaledes gor.
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Energieffektiviseringar

Foreningen har sedan bildande 2011 arbetat med energieffektiviseringar. Under verksamhetsér 2014/15
investerade foreningen i ett stérre viirmedtervinningssystem dér virmen i franluften fran tvé garage tas
tillvara. Dessutom har foreningen installerat viirme-optimeringssystemet Enreduce, for att bittre kunna
reglera inomhustemperaturen i lidgenheterna. Foreningen har ocksa uppgraderat en mindre
franluftsvirmepump.

Under verksamhetsaret 2016/17 har kontinuerligt arbete fortsatt med drift och energioptimering av
styrsystemet som styr viirme och ventilation i fastigheten (Bastec). Vidare har optimeringar av drifttider
och styrparametrar genomforts.

Vid tak- och fasadrenoveringen upptiicktes, vid termografering med viirmekamera, brister gillande
isolering i tak och viiggar pa nagra stiillen pi Herrgirdsgatan. Det visade sig att vissa utrymmen var helt
utan isolering, vilket tidigare medfort att stora istappar ofta bildats. Vissa brister har redan dtgirdats och
betriffande ovriga pagar atgérder.

[ kombination med kontinuerliga forbittringar i enlighet med det energioptimeringsprogram som
foreningen foljer har energin for att viirma upp fastigheten stadigt sjunkit sedan referensaret 2011, som
framgar av grafen nedan.

Fjirrviirme (KWh), normalirskorrigerat

* ]' 2015
L
mon | ® e
* @ | @ Refdraon|
200000 i )
100000 - | * j
; |
| | nem wem wem I l |
I & ! * I] |
] ‘T 1] f ll_ilw |
jan jul okt

Motsvarande kostnader har ackumulerat sjunkit med ca 50 procent eller 557 700 kr tom oktober 2017
jamfort med basar 2011, inklusive skatt och moms, normalars-korrigerat (vid jimforelse mellan aren
bello\ er hiinsyn tas till enskllda ars viderforhallanden), enligt HSBs berékningar.

Aven effektiviseringar betriffande elférbrukningen har genomforts med goda resultat. Utbyte till nya
hissar, med start i maj 2015, med betydligt hdgre energieffektivitet har och kommer framgent att paverka
elfsrbrukningen i positiv riktning. Aven belysningsarmaturer har i viss utstrickning ersatts med
effektivare LED-belysning. Kostnaderna for ¢l har ackumulerat sjunkit med ca 20 procent eller
motsvarande 138 600 kr tom oktober 2017 jamfort med basar 2011 inklusive skatt och moms, enligt
HSBs beriikningar. Elférbrukningen de senaste aren framgér av grafen nedan.
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Under perioden 2012 — oktober 2017 som féreningen f5ljt energioptimeringsprogrammet har foreningen
sinkt energiférbrukningen och kostanden for forbrukningsmedia med totalt ca 17 procent enligt uppgift

fran HSB. 1
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Visentliga handelser under verksamhetsaret 2016/2017

Foreningsstiimma
Den ordinarie foreningsstimman hélls den 28 februari 2017 i kongressalen, Vérmlands museum.

Extra foreningsstimma holls den 21 juni 2017 i kongressalen, Védrmlands museum. Pa

extraforeningsstimman behandlades omstillningen av kommunens lokaler dd kommunen under

verksamhetsaret har sagt upp avtal med féreningen (se ocksa information nedan).
Efter att ha diskuterat olika alternativ beslutade extrastimman féljande:

a. Stamman uppdrar at styrelsen att forhandla och slutféra affir med Prepart AB dar foreningen
och Prepart AB i samverkan kommer att genomfira omstillningen av huskroppen till
bostadsriitter i en ny bostadsriittsférening (fristaende fran Brf Kanalhusen).

b. Beslut om att avskilja/avstycka huskroppen frén fastigheten Lantmiitaren 8 och att forsilja den
till den nybildade bostadsriittsforeningen eller till ett i ssamband med hirmed bildat aktiebolag.

Omréstning skedde med acklamation och ingen begérde votering med rostriikning. Det var inte heller
négon som anmiilde att de reserverade sig mot stimmans beslut.

Styrelsen

Styrelsen har under aret haft 13 ordinarie styrelsemdten och tva mdten per capsulam. Mdten som
genomforts per capsulam har frimst rért nya in- och uttrdden i foreningen, dir det forelegat en kort tid
till tilltradesdatum. Styrelsen sammantriider som regel en gang per méanad men oftare vid behov. Den
nya styrelsen hade konstituerande mote den 8 mars 2017. Styrelsens ledamdter har mellan
styrelsesammantréiden haft kontinuerlig kontakt via epost och telefon. Férutom ordinarie styrelseméten
har arbetsgrupper under det gangna verksamhetsaret haft diskussioner och mdéten.

Antal mediemmar
Vid riikenskapsérets slut var antalet rgstberéittigade medlemmar 169.

Upplatelser
Under verksamhetséret har féreningen sélt en ligenhet som tidigare hyrts ut som hyresrétt. Foreningen
har 15 hyresligenheter kvar inklusive §vernattningslidgenheten.

Arsavgifter for bostadsriittsligenheter

Arsavgifterna hojdes inte under 2016/17. Arsavgiften for bostadsréttsligenheter uppgar i genomsmtt till
598 I\I/mz/at. Arsavgifterna har varit oforindrade sedan foreningen Gvertog fastigheten i december
2011.

Hyror
Hyresldgenheterna fick efter férhandlingen en hyreshdjning motsvarande ca 11 kr/m?%/ar fran och med 1
april 2017.

Medlemsaktiviteter
Tidigare ar har arbetsdagar genomfdrts under verksamhetsaret. En under varen och en under hosten.

Under verksamhetsiret har inga arbetsdagar anordnats pa grund av att uppstart av fasad- och _,

takrenoveringen.
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Kommunen har sagt upp hyresavial med foreningen

Brf Kanalhusen har ett antal lokaler som hyrs ut. Den storsta lokalen, som omfattar samtliga vaningsplan
i byggnaden mot Norra Kyrkogatan, hyrs av Karlstads kommun (Socialforvaltningen inklusive
Familjeenheten). Under verksamhetsaret 2016/17 sade Karlstads kommun upp hyresavtal och de
kommer att flytta fran lokalerna sista februari 2018.

Pa grund av detta kallade styrelsen till ett informationsméte den 8 juni 2017. Métet holls i kongressalen,
Virmlands museum. Styrelsen informerade pa detta méte om vilka atgiirder som vidtagits och vilka
sverviganden styrelsen statt infr. I inbjudan till informationsmétet framgick att en extrastimma skulle
hallas den 21 juni 2017, i kongressalen, Virmlands museum detta datum. Vid extrastimman beslutades
att en omstillning till bostadsritter skulle ske samt att en separat bostadsrittsforening skall bildas (se
ovan).

Efter beslutet pa extrastimman har styrelsen arbetat vidare med omstillningen. Ett samarbetsavtal har
forhandlats fram mellan Brf Kanalhusen och Prepart AB. Ett arkitektforslag har tagits fram for lokalerna
som innebir att det bildas ca 30 ligenheter. Vidare har gemensamhetsanliggningar diskuterats och en
genomgang av vatten- och avloppssystem samt elsystem har skett. Arbetet med projektet fortloper under
kommande verksamhetsar och nista steg ér att bland annat scka bygglov.

Kassaflode

[ ar har foreningen ett negativt kassafléde pa -1,8 miljoner kronor. Detta beror bland annat pa att
foreningen i ar endast upplatit en hyresritt till forséljning jamfort med tidigare ar. Foreningen har vidare
genomfort investeringar, bland annat installerat nya hissar pa Herrgardsgatan 4B/C och 4 D samt
genomfort omfattande tak- och fasadrenoveringar. Detta har skett utan att foreningen har behovt lana
upp nytt kapital. Det bor dven tilliggas att &rsavgifterna for bostadsrittsligenheterna har varit
ofériandrade sedan 2011. Kassaflodet for verksamhetséaret 2016/17 framgar pa sidan 16.

Genomfoért underhall och projekt under verksamhetsaret 2016/2017

Lan som forfallit

Foreningen har tre lan. SBAB iir langivare for dessa lan. Ett av dessa lan pa totalt 54 miljoner kronor
forfoll 2016-12-05. Detta lans rénta lag pa en fast réntesats pa 3,58 procent, vilket kostade foreningen
1 933 200 kronor arligen. Nir lanet forfoll den 2016-12-05 amorterades 3 miljoner kronor, vilket innebiir
att det har varit majligt att sinka foreningens riintekostnader da riantan blev mycket ldgre.

Tvé av lanen dr bundna pa 3-manaders rinta. Det tredje lanet som ér bundet till 2021-10-25 har en fast
rintesats pa 4,01 procent. Detta 1dn bands niir foreningen bildades 2011-12-15. Styrelsen har
handlingsfrihet vad giller méjligheter att binda lén for lingre perioder for att minska risker vid framtida
eventuella rintehdjningar. Lanefragan ér en viktig fraga som styrelsen kontinuerligt arbetar med for att
bevaka vad som hinder pa marknaden.

Under kommande verksamhetsar 2017/18 planerar styrelsen att amortera minst 1 miljon kronor pé lanen.
Under flera verksamhetsar har investeringar och upprustningar skett i foreningen (t.ex. upprustning av
trapphus, utbyte av hissar, fasad-och takrenoveringar), utan att foreningen har behévt lana upp kapital.
Pa grund av investeringarna har styrelsen valt att i nuliiget inte amortera lika mycket som tidigare ar. VPJ\
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Upprustning av entréer

Under verksamhetséaret 2015/16 arbetade styrelsen tillsammans med en arkitekt for att ta fram ett forslag
pa utformning av upprustning av trappuppgéngar. Styrelsen bdrjade med att genomfora en upphandling
av entréplanet pa Norra strandgatan 1, for att pa sa sitt kunna utvirdera arkitektforslaget, materialval
och entreprendrer. Direfter fortsatte styrelsen att upphandla renovering av hela trapphuset pa Norra
Strandgatan 1. Arbetet upphandlades under hosten 2016 och renoveringen av pabérjades under
senhosten 2016. Arbetet firdigstilldes i slutet av december 2016.

Flertalet av fastighetens ligenheter byggdes 1994 och dess entréer har inte upprustats sedan dess. Dirfor
dr slitaget i vissa delar av fastigheten patagligt. Speciellt géller det golvbeliggning i form av
linoleummattor. I entrén med valv mot Herrgardsgatan och i gdngen innanfér denna ir golvbeldggningen
av killarkaraktdr och i déligt skick. Styrelsen planerar att upprusta entréerna genom att ligga nytt
golvmaterial med bittre alderbestéindighet samt att méla om viggar och tak. Styrelsen har inte beslutat
om en tidsplan for genomforandet, men ser att en upprustning av trappuppgangar okar trivseln for
boende och férenklar ocksa stddning av dessa ytor.

Installation av nya hissar

Vissa av foreningens hissar har haft fel och brister som har orsakat betydande kostnader for reparationer
och service. Underhéllsplanen, tekniska besiktningar samt myndighetsbesiktningar av foreningens
hissar har fastslagit att styrsystem, hydraulik/hissmaskineri samt dérrar har varit i sa daligt skick att
styrelsen har bedomt att de maste bytas ut.

Fyra hissar har hittills bytts ut i féreningen. Under verksamhetsaret 2014/15 installerades nya hissar pa
Norra Strandgatan 1 och 3 och under verksamhetsaret 2015/16 installerades nya hissar pa Vistra
Kanalgatan 9 och 11. De fem aterstiende hissarna i féreningens byggnader &r i varierande alder dir den
ildsta hissen ar runt 60 ar och dvriga mellan 20-25 ar. Under en sexarsperiod riknar foreningen med att
samtliga hissar kommer att bytas ut. Det kommer att medf6ra att foreningens servicekostnader kommer
att fortsétta minska.

Enligt underhallsplanen, fysiska besiktningar och akkomfort stod Herrgardsgatan 4B/C och 4D i tur att
fa nya hissar. Under verksamhetsaret 2016/17 upphandlades hissarna pd Herrgardsgatan 4B/C och 4D
och installationer pabérjades med start med hissen pd Herrgdrdsgatan 4B/C. Hissen ér en
genomgéngshiss och anviinds av boende bade pa Herrgirdsgatan 4B och 4C. Hissen pa Herrgardsgatan
4D blev nagot férsenad och installationen startade i augusti 2017.

[ avtalet med Kone, som hissleverantor, ingick inte att iordningstilla véiggar och tak i anslutning till de
nya hissarna. Tordningstillande och renovering av trapphus har endast gjorts i trappuppgéngen pa Norra
Strandgatan 1. lordningsstillande av dvriga trappuppgéngars viiggar och tak i anslutning till nya hissar
kommer att géras i ett sammanhang.

Fasad- och takrenovering

Enligt underhéllsplanen som framtagits behdver foreningen gora fasad- och takrenoveringar. | forsta
hand var det fasaden mot Herrgardsgatan som behovde atgérdas. Under verksamhetsaret 2015/16 har
upphandlingsunderlag tagits fram tillsammans med professionell byggkonsult. Under verksamhetséret
2016/17 borjan skickades upphandlingsunderlagen (forfragningsunderlaget) ut till limpliga foretag.
Flera anbud inkom som utvirderades tillsammans med byggkonsulten. Direfter paborjades
forhandlingar med foretag. Efter dver mer #@n ett &r av forberedelse, upphandling, férhandlingar och
slutligen val av firma paborjades tak- och fasadrenoveringarna i juni 2017. Elms AB, ett Hagforsbaserat

foretag vann upphandlingen. ¥
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Forutom upphandling av renovering och upprustning av fasaderna, upphandlades bland annat ocksa
mélning av alla tak pa alla byggnader som foreningen éger, eftersom den tidigare firgen flagnade. Det
har ocksa installerats en sikerhetsanordning sa att det skall vara sikert att arbeta pa taken. Detta innebir
att foreningen nu foljer ny standard for taksikerhet. Utbyte av takfonster upphandlades ocksa, da det
konstaterades vid besiktning av fackmin, att vissa fonster var i daligt skick eller t.o.m. mycket daligt
skick och fanstren var 25 ar gamla. Det kan konstateras att fasad- och takrenoveringen &r en investering
i mangmiljonklassen for foreningen och den beriknade totala kostnaden uppgar till ca 10 miljoner
kronor. Renoveringen planeras att avslutas i borjan av 2018.

Reparation av tornhuset pa Herrgardsgatan 2A.

D ett lickage upptiicktes i tornhuset pa Herrgardsgatan 2A pabérjades en reparation och utbyte av vissa
av tornfonstren under verksamhetsaret. Styrelsen upphandlade reparationen under féregdende
verksamhetsir men reparationen integrerades senare i den stérre tak- och fasadrenoveringen for att
slippa bygga stiillningar tva ganger.

Reparationer och underhall
Mindre reparationer sker kontinuerligt, liksom underhall av hyreslidgenheter och hos hyresgister. Aven
de lokaler som kommunen hyr samt &vriga forhyrda lokaler drar underhéllskostnader.

Organisationseffektiviseringar
Styrelsen har fortsatt arbetet att skapa kostnadseffektivitet, trivsel och trygghet i foreningen. PA
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EKONOMI

Kommentar till arets resultat

Foreningen redovisar ett negativt resultat om -1 202 tkr. Detta beror i huvudsak pa hogre kostnader for
avskrivningar pa foreningens byggnad i och med att foreningen valde att redovisa enligt BENAR 2012:1
(K3) foregiende rikenskapsar. Tidigare kunde foreningen skriva av med progressiva avskrivningar
(6kande &ver livslingden) vilket inte ldngre ér tillatet. Resultatet &r bittre &n foregaende ar pa grund av
frimst minskning av riintekostnader.

Flerarsoversikt 16/17 15/16 14/15 13/14
Nettomsiittning tkr 12 907 12 665 12 661 12 389
Res efter fins. tkr -1 202 -2 494 -2 600 -978
Soliditet 53% 53% 53% 50%
Eget kapital
Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Insatser Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid
drets ingdng 151 464 481 8617313 8792803 2758 171 -2 494 062
Under
aret
erlagda insatser 752 328 577 672
Resultatdisposition
en]lgt Stﬁlnl]lObeS]Ut _598 542 -1 895 520 2 494 062
Arets resultat -1201 820
Belopp vid
drets utging 152 216 809 9194985 8194261 -4 653 691 -1201 820

Av foreningens 184 ligenheter ér 15 (16) hyresrétter (inkl féreningens uthyrningslgh) och resterande 169 upplatna
med bostadsriitt. Totala insatser uppgar enligt ekonomisk plan till 163 456 025 kr. A
oL
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Resultatdisposition
Till stimmans forfogande star enligt balansrékningen;

Enligt foreningens stadgar skall varje ar ett belopp motsvarande 0,3 procent av fastighetens
taxeringsviirde reserveras till fond for yttre underhall, motsvarande 567 000 kr.

Balanserat resultat -4 653 691
Arets resultat -1201 820
-5 855511

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag ur fond for yttre underhall -626 762
Reservering till fond for yttre underhall 567 000
Balanseras i ny rikning -5 795 749

-5 855511
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr

Roérelseintakter
Nettoomsiéttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rérelseintédkter

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivning av materiella anliggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

13

Bostadsrittsféreningen Kanalhusen

2016-09-01
Not 2017-08-31

1 12 906 879
0
12 906 879

2 -5 504 086
-291 140

3 -249 092
-4 858 155

=10 902 473

2 004 406

44 279

-3.250 505

-3 206 226

-1 201 820

-1 201 820

Org nr 769614-0578

2015-09-01
2016-08-31

12 664 765
42 977
12707 742

-5412 780
-421 771
-235 959

-4 824 372

-10 894 882

1812 860
43 348
-4350 270
-4 306 922

-2 494 062

-2 494 062

L o
VAN

bt ey



Bostadsrittsforeningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2017-08-31 2016-08-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 287223 414 290 386 755
Inventarier, verktyg och installationer 32 261 62515
Pagaende nyanldggningar 5246 086 1.581 332
Summa materiella anldggningstillgangar 292 501 761 292 030 602
Summa anlédggningstillgangar 292 501 761 292 030 602
Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 9 457 10 343
Ovriga fordringar 723 129 652
Aktuell skattefordran 0 103 791
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 70 093 90 435
Summa kortfristiga fordringar 80 273 334 221
Kassa och bank 12 535 203 14 352 382
Summa omsittningstillgangar 12 615 476 14 686 603
SUMMA TILLGANGAR 305117 237 306 717 205
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Bostadsrittsforeningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2017-08-31 2016-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 152 216 809 151 464 481
Upplatelseavgifter 9 194 985 8617313
Fond for yttre underhall 8 194 261 8 792 803
Summa bundet eget kapital 169 606 055 168 874 597
Fritt eget kapital/Ansamlad forlust

Balanserat resultat -4 653 691 2758 171
Arets resultat -1201 820 -2 494 062
Summa ansamlad férlust -5 855 511 -5 252 233
Summa eget kapital 163 750 544 163 622 364

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 137 000 000 138 000 000
Summa langfristiga skulder 137 000 000 138 000 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 1 000 000 3 000 000
Leverantorsskulder 1526761 647 758
Skatteskulder 34 812 0
Ovriga skulder 11 19 035 154 991
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 1786 085 1292 092
Summa kortfristiga skulder 4 366 693 5094 841
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 305117 237 306 717 205 A
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Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2016-09-01 2015-09-01
2017-08-31 2016-08-31
Lépande verksamhet
Resultat efter fiansiella poster -1201 820 -2 494 062
Justering fér poster som inte ingar i kassafléde
Avskrivningar 4 858 155 4 824 372
Kassafléde fran Iopande verksamhet 3 656 335 2330310
Kassaflode fran férdandringar i rorelsekapital
Okning av insatser och upplételseavgifter 1 330 000 5670 000
Okning (-) / minskning(+) kortfristiga fordringar 253 948 -22 369
Okning(+) / minskning(-) av kortfristiga skulder -728 148 3073 891
Kassaflode fran I6pande verksamhet inkl férandring 4512135 11 051 832
av rorelsekaptial
Investeringsverksamhet
Investering i anldggningstillgangar -5329314 -1918 675
Finansieringsverksamhet
Okning(+) / minskning (-)av langfristiga skulder -1 000 000 -3 000 000
Arets kassafléde -1817 179 6 133 157
Likvida medel vid arets bdrjan 14 352 382 8219226
Likvida medel vid arets slut 12 535 203 14 352 382
2
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Bostadsrattsforeningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och vérderingsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokftringsnimndens allmiinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna dr oftrindrade jamfGrt
med foregaende ar.

Intiiktsredovisning
Intiikter redovisas till verkligt viirde av vad foreningen fatt eller beriiknas fa. Det innebir
att [Greningen redovisar intikter ill nominellt belopp (fakturabelopp).

Anliiggningstillgingar

Fastigheten (Srvérvades genom kép av samtliga aktier i Apartment Bostad IV AB, orgnr 556705-7962,

vilket innebir att skattemiissigt anskaffningsvirde 4r vésentligt mycket ldgre dn det bokforda.

Aktiebolaget silde sedan fastigheten till [Greningen motsvarande skatteméssigt viirde som uppgér till

210 300 000 K.

I enlighet med FAR RedU 9 kan bostadsrittsforeningars forviiry av fastigheter fran dotterbolag delvis
jamstillas med utdelning. [ enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en aterbetalning.
Posten aktier i dotterbolag minskas med dverviirdet pa den fastighet som fGrts dver till bostadsrittsfGreningen
och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt viirde, vilket innebiir att posten byggnader
och mark ¢kar med motsvarande belopp.

Fastighetens betydande komponenter bedms ha viisentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokforda viirden firdelats pé viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomftrts med utgangspunkt
i viigledning [Or komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda [Orutsitiningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa viisentliga komponenter har beaktats sa viil som ackumulerade avskrivningar dvs

man har anviint direkt infasning med bruttometoden. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 ar
till 120 ér.

Arets avskrivningar pa de olika komponenterna uppgér i genomsnitt till 2,15%.
Inventarier avskrivs med 20%.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Fond for yttre underhéll

~ Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker pa basis av foreningens I
underhallsplan. Avsitining och disponering {ran underhéllsfonden sker genom resultatdisposition
som beslutas av fGreningsstimman.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskalfningsviirden ddr inget annat anges.

Inkomstskatt

Foreningen beddmer att foreningens forviry av fastigheten kan redovisas i enlighet med FAR RedU 9.
Detta innebir att fastighetens anskaffningsviirde blir ursprunglig képeskilling med tilligg [or tillkommande
anskaflningskostnader, totalt 299 502 690 kr. Virdet &r ddrmed i enlighet med ekonomisk plan. Bokfort
virde dverstiger skattemiissigt virde. Om foreningen skulle silja fastigheten uppstar en stérre skattekostnad.

En bostadsrittsforening, som skattemissigt #r att betrakta som en privatbostadsforetag,
belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskatining sker med 22 % for verksamheter
som inte kan hiinforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.
Uppskjuten skatt beriiknas med utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade U
och skattemiissiga viirden pé tillgangar, skulder och avsiittningar. A o
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Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

NOTER

1 Nettoomsittning 2016/17 2015/16
Arsavgifter bostider 7 192 488 7065 672
Hyror bostidder 1129 269 1378 820
Hyror lokaler, garage mm 4 536 345 4212936
Overlatelse- och pantavgifter 42 534 47 501
Ovrigt 43 755 0
Brutto 12 944 391 12 704 929
Hyresbortfall bostdder -27 366 -33 660
Hyresbortfall dvrigt -10 146 -6 504
Summa nettoomsittning 12906 879 12664 765

2 Drift- och fastighetskostnader 2016/17 2015/16
Fastighetsskdtsel, stidning, snorenhallning =724 619 -659 392
Lépande underhall/Reparationer -320 852 -350 409
Underhall enligt plan -626 762 -598 542
Uppvérmning -982 308 -915 077
Ll -504 843 -580 427
Valtlen -371 861 -369 445
Sophimtning -304 327 -275 935
Ovriga avgifier -108 515 -112 258
Forvaltningskostnader -576 573 -534 676
Fastighetsavgilt/Fastighetsskatt -491 960 -483 312
FForsikringspremier -90 730 -90 285
Ovrigt -400 736 -443 022
Summa drift- och fastighetskostnader -5504086 -5412780

3 Personalkostnader och arvoden 2016/17 2015/16
Loner for anstillda och vicevird -78 000 -58 500
Styrelsearvoden -115 620 =126 902
Sociala avgifter -55 472 -50 557
Summa personalkostnader och arvoden -249 092 -235 959

Foreningen har ingen anstiilld personal, endast en manlig viceviird.
4 Byggnader och mark 2017-08-31 2016-08-31
Foreningen #ger byggnaderna pa fastigheten Lantmiitaren 8 i Karlstad.

Byggnader och mark

Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde byggnader 222 238 853 220 686 794
Arets investeringar 1 664 560 1653423
Arets utrangeringar -101 364 -101 364
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde byggnader 223 802 049 222 238 853
Ingaende ackumulerade avskrivningar 12118819 7428722
Arets avskrivningar 4 827 901 4791 461
Arets utrangeringar -101 364 -101 364
Utgaende ackumulerade avskrivningar 16 845356 12118 819 ;/[/l
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Anskaffningsvarde mark 80 266 721 80 266 721

Utgaende redovisat virde byggnader och mark 287 223 414 290 386 755

Fastighetens taxeringsviirde uppgr till 189 000 000 Kr (fg ar 189 000 000 Kr). Vérdear 1992.

Hustyp Byggnader Mark Totalt
Bostédder/Hyreshus 113 000 000 51 000 000 164 000 000
Lokaler 16 600 000 8400000 25000 000

129 600 000 59 400000 189 000 000

2016-08-31

2017-08-31

5 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 164 551 110 782
Arets anskaffningar 0 53 769
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 164 551 164 551
Ingaende ackumulerade avskrivningar 102 036 69 125
Arcts avskrivningar 30 254 32911
Utgaende ackumulerade avskrivningar 132 290 102 036
Utgaende redovisat virde 32 261 62 515

6 Pagaende nyanldggningar materiella anlaggningstillgangar 2017-08-31 2016-08-31
Ingaende anskaffningsvirde 1581332 1369 849
Arets anskaffningar 5329314 1 864 906
Omfort till byggnader (se not 4) -1 664 560 -1653423
Utgaende redovisat vérde 5246086 1581332

Pigdende anliggningar avser fasader, tak och renovering av hissar.

Irdigstiillda hissar V:a Kanalgatan 9+11 omforda till byggnader och aktiverade i en avskrivningsplan pé 25 ér.

7 Ovriga fordringar 2017-08-31 2016-08-31
Skattekonto 723 129 652
Summa évriga fordringar 723 129 652

8 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2017-08-31 2016-08-31
Riinteintédkter 26 891 29 080
Forsdkringsersiitining 0 17723
Forsdkringspremie 22 635 22 823
Hissar, service 0 3353
Fastighetsskotsel 2 196 2196
Telia 18 371 15 260
Summa foruthetalda kostnader och upplupna intakter 70 093 90 435
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Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

9 Kassa och bank 2017-08-31 2016-08-31
Handelsbanken 2084 130 4748 426
SBAB 10 449 813 9603 937
Swedbank 1260 19
Summa kassa och bank 12 535203 14 352 382

2017-08-31

10 Skulder till kreditinstitut 2016-08-31

Léngivare Réntesats Loptid

SBAB 4,01% 2011-12-15 - 2021-10-25 54 000 000 54 000 000
SBAB 0,81% 3 man 51000000 54 000 000
SBAB 0,81% 3-mén 33 000 000 33 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 138 000 000 141 000 000
Avgdr kortfristig del 1 000 000 3 000 000
Langfristig del av skulder till kreditinstitut 137 000 000 138 000 000

Amortering de niirmaste 5 aren kommer att ske med 1-3 Mkr arligen.
Om 5 ar beriiknas skulden till kreditgivare uppga till ca 133 Mkr.

Stidllda sdkerheter
IFastighetsinteckningar 168 600 000 168 600 000
Panter och diirmed jimforliga siikerheter som stillts [Or egna skulder 168 600 000 168 600 000

2017-08-31 2016-08-31

11 Ovriga skulder

Momsavriikning 17 085 153 041
Killskatt 1950 1 950
Summa o6vriga skulder 19 035 154 991

12 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 2017-08-31 2016-08-31
Styrelsearvoden 115 620 126 902
Rehéllning 46 508 37 883
Fjdrrviirme 33 450 0
El 34 252 0
Energiavtal vinstfordelning 318119 0
Diverse fakturor 25368 0
Revisionsarvode 26 944 25000
Radgivning 15 000 25000
Sociala avgifter 38 370 41915
Forskottsbetalda avgifter/hyror 1132 454 1035392
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 1786 085 1292 092
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Bostadsrattsforeningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

13 Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Karlstad kommun har sagt upp hyresavtal frin och med 1 mars 2018 med Brf Kanalhusen, vilket paverkar intikterna
for fBreningen. Se i dvrigt avsnitt "Kommunen har sagt upp hyresavtal med foreningen” sid 8.

Under fasadrenoveringen pd Herrgirdsgatan upptiicktes att balkongernas balkar #r [rostspriingda och i daligt
skick, vilket maste atgiirdas pa grund av siikerhetsskiil. Det finns idag inga Girdiga offerter pa atgérderna men

den idag beriknade kostnaden kommer uppga till ca 1 miljon.

Det har konstaterats en vattenskada i en hyresldgenhet som ér under utredning. Denna skada kan komma att
innebiira en kostnad for foreningen. Kostnaden ér svar att beriikna idag da vi inte [ullt vet omfattningen av skadan.

Karlstad den  2V/12— 2017

Karl-Johan Larsson _

Caroline Lundqvist

Revisorspateckning
Min revisionsberiittelse har ldimnats den 9\7— / 12 2017

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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AUDIT

Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsradttsféreningen Kanalhusen
Org.nr 769614-0578

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av drsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Kanalhusen fér rikenskapsaret 2016-09-01--2017-08-31.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Bostadsréttsforeningen Kanalhusens finansiella stallning per den 31 augusti 2017 och av dess finansiella resultat ach
kassaflode fér dret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfér att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till Bostadsrittsfdreningen Kanalhusen 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 tillrickliga och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvindig for att uppratta en drsredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3 oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillimpligt, om férhallanden som kan pdverka férmégan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r
en hag grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig 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 férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av drsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
http://www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf
Denna beskrivning dr en del av revisionsberdttelsen.



AUDIT

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen Kanalhusen for
rékenskapsaret 2016-09-01--2017-08-31 samt forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for rikenskapséret,

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedédmning av om utdelningen &r férsvarlig med hinsyn till de krav pd som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken pa féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddéma fareningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

e fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

. pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot féreningen eller att ett forslag till dispositioner av
fareningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
http://www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar. pdf
Denna beskrivning dr en del av revisionsberattelsen.

Karlstad denz,l december 2017

s —

Urban Johansson
Auktoriserad revisor




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ¢ver ett avslutat rikenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-

dovisningen ska omfatta forvaltningsberiittelse, resultatrikning,

balansrikning och noter.

1. Forvaltningsberéttelsen

Redogir i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatriikningen

Visat foreningens samtliga intikter och kostnader under riiken-
skapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omviint forhallande uppstir orlust. Styrelsen ska
till foreningsstimman [Bresla hur arets resultat samt Gvrigt fritt
eget kapital efter avsiiltning/ianspraktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrikningen

Visar fGreningens samtliga tillgangar och skulder per boksluts
datum. Féreningens tillgangar bestar av anliggningstillgangar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsitiningstillgingar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestéir av
lastighetsldnen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-

hyror, leverantdrsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader
Uppvirmning, forsiikringspremie, sophiimtning, stidning ete.
samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingér i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhdllsplan
cller motsvarande som i redovisningen redovisas dirckt som

kostnad i resultatriikningen.

Virdehdjande underhall

Utgifter for atgiirder enligt underhéllsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrikningen och kostnads-

fors over tillgangens livslingd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och
skriva av den under en beriiknad livslingd fordelas anskallnings-

kostnaden dver flera ar.

Anlidggningstillgdngar
Ar de tillgangar som dr anskaffade [Or langvarigt bruk inom

foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allmiinhet omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1in som foreningen ska betala pa lingre sikt

dn et ar.

Kortfristiga skulder

De skulder som (Greningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd
formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig
likviditet beddms utifran [Grhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

skulder anser man i normalfallet att likviditeten &dr god.

Soliditet

Med soliditet menas foreningens lingsiktiga formaga att betala
dven de langfristiga skulderna. Soliditet beriiknas som forening-

ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gérs drliga avsittningar for att sikerstilla [or-

eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhéllsplan eller motsvarande.
Avsiittning till och aterforing fran underhdllsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansriikning-
en. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhéllsatgéirder genomfors.

OBS!"! Ytire fond dr en bok (Gringsmissig transaktion. De

pengar som [Oreningen har redovisas pé tillgangssidan..

Stillda sikerheter

Avser den siikerhet som limnats {or erhillna lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhillna lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen, [orvaltningen
och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller
tickande av underskolt, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstiimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledamdter.



