Arsredovisning 2020/2021

BRF KANALHUSEN

org.nr. 769614-0578



FORVALTNINGSBERATTELSE 2020 - 2021

Denna &rsredovisning giller for Bostadsrittsforeningen Kanalhusens, organisationsnummer
769614-0578, verksamhet under rikenskapsaret 2020-09-01 till och med 2021-08-31.

Styrelsens sammansattning
Ordinarie styrelseledamdéter
Elisabeth Wikman ordférande

Kristoffer Palm vice ordférande
Kristina Fransson sekreterare
Thomas Asberg ledamot

Janet Gjester Pettersson ledamot

Arne Ohlson ledamot

Ulf Karlsson ledamot
Styrelsesuppleanter

Lovisa Hemmingsson, Junette Persson och Linus Haraldsson

Avgdende styrelseledaméter och styrelsesuppleanter

Mandatperioden gér ut, vid ordinarie foreningsstimma véren 2022, for styrelseledamdterna Elisabeth
Wikman, Kristina Fransson och Arne Ohlson och for suppleanterna Lovisa Hemmingsson, Junette
Persson och Linus Haraldsson.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats enligt stadgarna av férutom styrelsen, av tvé styrelseledamdter i
forening.

Revisor
Auktoriserad revisor Urban Johansson, WeAudit Sweden AB.

Valberedning

Staffan Molker, sammankallande, Carolina Camén och Lennart Ahs.

Foéreningen
Bostadsrittsféreningen Kanalhusen bildades vid foreningsstdmma 21 februari 2006 och registrerades
hos Bolagsverket, den 14 mars 2006. Fastigheten dvertogs den 15 december 2011.

Styrelsens uppdrag dr att verka for ett kostnadseffektivt, trivsamt och tryggt boende genom god
forvaltning och genomforande av forbittringsatgérder. Bostadsréttsforeningen Kanalhusen &r en ékta

bostadsrattsforening enligt Skatteverket.

Viceviird, kontor och hemsida

Anders Haag 4r foreningens vice-vérd och foreningens kontor pa Norra Strandgatan 3 ar 6ppet helgfria

tisdagar k1. 16-18. Vicevérden nés pa telefon 054-10 18 10 eller via e-post vice-vard@kanalhusen.se.
Foreningens hemsida finns pd www.kanalhusen.se

Forvaltning
Bostadsrittsforeningen Kanalhusen har avtal med HSB Virmland att skota den ekonomiska-,
administrativa och tekniska férvaltningen. I den tekniska forvaltningen ingér bland annat

fastighetsskotseln.
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Viisentliga avtal

Foreningen har avtal med bland annat f6ljande aktérer:
e HSB Virmland

Karlstad Energi AB

Stena Recycling AB

Telia

Kone Hissar AB

Elms Byggnadsfirma AB

Brf Lagberget

Organisationsanslutning
Féreningen 4r ansluten till Fastighetsédgarna Sverige, som bland annat skéter hyresforhandlingarna for

féreningens rikning for kvarvarande hyresritter.

Allmant om verksamheten

Byggnader

Fastighetsbeteckningen dr Lantmétaren 8 i Karlstad och fastigheten &r taxerad som hyreshus. Totalt
innehaller byggnaderna 186 bostadsldgenheter, varav 8 ér lagenheter upplatna med hyresritt.
inklusive foreningens dvernattningsldgenhet och medlemslégenhet.

Liigenhetsfordelning bostadsligenheter

Antal rum Antal liigenheter
1 45

2 87

3 43

4 10

7 1

Totalt 186

Fastighetens lige och adresser

Fastigheten har ett centralt lige mellan domkyrkan och Karlstad CCC. De flesta ldgenheter har utsikt
mot antingen Primkanalen eller Klarélven. Bostadsrittslagenheterna (inklusive foreningens
hyresritter) finns pa adresserna Herrgérdsgatan 2A, 2B, 4A, 4B, 4C och 4D, Vistra Kanalgatan 9 och
11 och Norra Strandgatan 1 och 3. Samtliga adresser har postnumret 652 24 Karlstad. Férdelning av
Kanalhusens 186 lagenheter per adress framgér nedan. 4

Adress Antal ligenheter

Herrgardsgatan 2 A 13

Herrgérdsgatan 2 B 10

Herrgérdsgatan 4 A 9

Herrgérdsgatan 4 B 10

Herrgardsgatan 4 C 12

Herrgérdsgatan 4 D 23

Vistra Kanalgatan 9 29

Vistra Kanalgatan 11 38

Norra Strandgatan 1 28

Norra Strandgatan 3 14

Totalt antal ligenheter 186
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Lokalhyresgiister
Brf Kanalhusen har fem lokaler, varav foreningen disponerar en som féreningskontor,
Ovriga hyresgéster &r:

e Fonus Ekonomisk forening

e Bad och K&k AB

e Gruppresor AB

e Studio Karisma HB
Garage

Foreningen hade 89 garageplatser den 31 augusti 2021. De hyrs ut till medlemmar och hyresgéster.
Kotiden cirka 24 méanader och beror pa hur ménga som séger upp sina parkeringsplatser. I samband
med omstillningen av Norra Kyrkogatan 6 minskades Brf Kanalhusens antal med 12
parkeringsplatser.

Overnattningsliigenhet

Foreningen har ligenhet som medlemmar och deras géster kan hyra for tillfallig dvernattning.
Overmattningsldgenheten &r fullt utrustad och hyrs for 400 kronor per natt. Uthyrningen hanteras av
vicevérden.

Forsikring

Foreningens fastighet dr sedan januari 2019 fullvirdesforsékrad i Trygg Hansa. Forsdkringen omfattar
dven bland annat ansvarsforsikring i de fall foreningen anses skadestdndsskyldig samt
ansvarsforsikring for styrelse. Bostadsréttsinnehavare och hyresgister bekostar sjdlva sin
hemforsékring.

Anpassning for rorelsehindrade
Fastigheten #r anpassad for rorelsehindrade. Det innebir att det bland annat &r méjligt att né i princip
alla entréer utan trapphinder och flera entrédorrar har automatdppnare.

Brandsiikerhet

Styrelsen har ett systematiskt brandskyddsarbete baserat pé lagar, regler, rid och anvisningar frén
bland annat Myndigheten for Samhallsskydd och Beredskap (MSB). Utrymningsvigarna ar
markerade, i samarbete med HSB Virmland och Utvigen AB. Brandskyddsrond utférs av Nygrens
Brandservice AB.

Underhdllsplan

Brf Kanalhusens underhllsplan ir frdn 2014 och tar upp kommande underhall i ett 40-rsperspektiv,
inklusive uppskattade kostnader. Under 2020 gjorde styrelsen en dversyn av underhéllsplanen i
samarbete med HSB. Féreningen genomfor underhéll med std av planen.

Styrelsen anser att foreningen i nuléget kan técka kortfristiga underhéllskostnader med egna medel. P4
lang sikt beddmer styrelsen att det finns behov av ytterligare lanefinansiering for att kunna folja
underhdllsplanen. En storre underhallskostnad inkluderar byte av stammar och &r planerad till 2030-
talet.

Energi och miljo

Under verksamhetsaret 2014/15 investerade foreningen i ett stérre virmedatervinningssystem dar
virmen i franluften frin tva garage togs tillvara. Dessutom har foreningen installerat ett virme-
optimeringssystem for att bittre kunna reglera inomhustemperaturen i ligenheterna. Foreningen har
ocksa uppgraderat en mindre frénluftsvairmepump och genomfort atgérder som syftar till att spara
ytterligare energi sdsom effektivare belysning med LED-lampor och intelligentare styrsystem for

belysningen. / o
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Sammanfattning av de senaste verksamhetsdrens investeringar

2012/2013 Nytt skalskydd och ny ytterdorr portalen Herrgardsgatan 4C.

2013/2014 Grind p& Norra Kyrkogatan 6, och pabérjat projekt for virmedtervinningssystem.

2014/2015 Nya hissar p& Norra Strandgatan 1 och 3 och vdrmeétervinningssystem.

2015/2016 Renovering av trapphus pa Norra Strandgatan 1 pabdrjas och nya hissar installeras pd
Vistra Kanalgatan 11.

2016/2017 Byte av hissar pd Herrgardsgatan 4B/ 4C och pa Vistra Kanalgatan, renovering av
trapphus Norra Strandgatan 1, start av tak- och fasadrenoveringar och ny hemsida.

2017/2018 Byte av hissar pa Herrgardsgatan 4D, tak- och fasadrenoveringar och arbetet med byte
av takfonster fortsatte och avslutades. Ny sikerhetsanordning installerades pa taket.

2018/2019 Grind pé Vistra Kanalgatan. Renovering av balkonger pa huskropparna frin bérjan av
1900-talet, p4 Herrgdrdsgatan och Vistra Kanalgatan. Trapphusrenovering pd Vistra
Kanalgatan 9 och 11 pabdrjades.

2019/2020 Genomfort OVK-besiktning med tillhrande atgarder samt ny hiss installerad pa
Herrgrdsgatan 2B. Mélning av fasaden pa Norra Strandgatan 3. Uppstart av
trapphusrenoveringar pa4 Herrgardsgatan 4C och 4D.

2020/2021 Slutfort renovering av trapphus, portal och kéillargangar pa Herrgérdsgatan 4C och 4
D. P4bérjat planering av hissbyte pd Herrgérdsgatan 2A och 4A. Bytt ut 80 armaturer
i garagen.

Viasentliga handelser under verksamhetsaret 2020 - 2021

Fireningsstimmor

Den ordinarie foreningsstdmman holls den 14 februari 2021 som en ren postrostningsstimma
pa grund av pandemin. Protokollet finns pa foreningens hemsida www.kanalhusen.se

Styrelsen

Styrelsen har haft 14 ordinarie styrelseméten under verksamhetsaret. Den nya styrelsen hade
konstituerande mdte den 17 februari 2021. Styrelsens ledamoter har mellan styrelsesammantridden
kontinuerlig kontakt via e-post och telefon. Férutom ordinarie styrelseméten har arbetsgrupper haft
diskussioner och méten om pégéende projekt.

Antal medlemmar
Vid rikenskapsérets slut var det 178 ldgenheter vars delédgare har rostrétt. Varje lagenhet har en
rostrétt.

Upplitelser
Under verksamhetséret har foreningen salt fyra ldgenheter som tidigare hyrts ut som hyresritter:
e Norra Strandgatan 3, Igh 1043, saldes i oktober 2020, for 1 350 000 kronor.
e Herrgirdsgatan 4D, Ihg 1143, sildes i januari 2021, for 1 795 000 kronor.
e Vistra Kanalgatan 11, 1gh 1087, saldes februari 2021, for 1 910 000 kronor.
e Norra Strandgatan 1, 1gh 1074, séldes i juli 2021 f6r 2 850 000 kronor.

Foreningen har 8 hyresligenheter kvar inklusive §vernattningsligenheten och medlemslégenheten. De
hyresritter som foreningen dnnu inte har upplatit, har idag ett beraknat marknadsvérde pa
uppskattningsvis 15 miljoner kronor.

Arsavgifter for bostadsriittsligenheter
Arsavgifterna har varit oférdndrade sedan foreningen tog over fastigheten i december 2011.




Arsavgifterna hojdes inte heller under 2020/2021. Arsavgiften for bostadsrattslagenheter ar i
genomsnitt 598 kr/m?4r.

Hyror
Hyresldgenheterna fick efter forhandling en hyreshdjning med i genomsnitt en procent frén och med 1
april 2021.

Medlemsaktiviteter och information till medlemmar

Under verksamhetsaret har inga stiddagar eller andra medlemsaktiviteter kunnat genomfdras pd grund
av coronapandemin. Under &ret har styrelsen delat ut flera nyhetsbrev och uppdaterat hemsidan for att
informera om vad som hénder i féreningen.

Omforhandlat avtal

Under verksamhetsaret har styrelsen sett ver och omforhandlat véra avtal med HSB eftersom
fastigheten har fordndrats i och med omstéllningen av Norra Kyrkogatan 6. De nya avtalen innebéir
nistan halverade kostnader for fastighetsskétsel och férvaltning.

Styrelsen har ocksé sagt upp avtalet med HSB om sndrojning. I stéllet har féreningen kopt en
sndslunga och vice-viirden ansvarar numer for sn6réjning av trottoarer och innergérdar.

Projekt Norra Kyrkogatan 6
Karlstads kommun hyrde tidigare lokalerna i fastigheten p& Norra Kyrkogatan 6 av Brf Kanalhusen.
De sade upp hyreskontraktet och flyttade ut ur lokalerna varen 2018.

Under ett antal foreningsstimmor behandlades frégan om vad som skulle ske med lokalerna. Beslutet
blev att fastigheten skulle styckas av frén Brf Kanalhusen genom en sa kallad tredimensionell
fastighetsbildning. Lokalerna skulle byggas om frén kontor till lagenheter, eftersom det inte fanns
ndgon storre efterfragan pa kontorslokaler i Karlstad.

For att genomfora projektet traffades ett samarbetsavtal mellan Brf Kanalhusen och projektdren
Prepart AB. I december 2018 salde Brf Kanalhusen fastigheten till ett nybildat aktiebolag, vars syfte
var att bygga ligenheter och bilda en bostadsrittsforening som fatt namnet Brf Lagberget. Under véren
2019 startade forsiljningen av ldgenheterna i den nya foreningen. I december 2020 pabérjades
inflyttningen i de nya ldgenheterna i Brf Lagberget. Inflyttning i resterande lagenheter slutférdes under
varen 2021.

1 januari 2020 betalades den fasta delen av kopeskillingen till Brf Kanalhusen. Ytterligare reglering
har skett i och med att Brf Kanalhusen fick kompensation for intdktsbortfall p& grund av uteblivna
hyror under byggtiden. Nu har Brf Kanalhusen erhéllit avtalad del av projektets slutliga vinst.
Projektet avslutades den 30 augusti 2021 och féreningens totala intdkt for projektet blev 30 miljoner
kronor.

Ovrigt
Styrelsen hanterar 15pande ans6kningar om uthyrning i andra hand och forfrigningar om
ombyggnationer i olika ligenheter. Dessutom skéts 16pande underhéll och reparationer i fastigheten.

Genomfort underhall under verksamhetsaret 2020/2021

OVK - Besiktning av ventilation

Under verksamhetsiret slutfordes den omfattande OVK-besiktningen som startade hdsten 2019. Flera

atgirder har genomforts for att atgérda identifierade brister. Bland annat har nya takflaktar installerats

pa Herrgardsgatan 2A och 4A och cirka 40 koksfldktar byttes ut pd Herrgérdsgatan 2A och 2B, 4A C/l?
och 4B.
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Renovering av trapphus och portal, killarging

Under verksamhetsaret slutfordes det stora projektet med renovering av trapphus, entréportal,
kallargang, soprum, samt glasgéngar pa Herrgardsgatan 4D, 4C och 4 B. Planeringsarbetet inleddes
2019 och omfattar renoverade innertak, nyméalade viggar, ny golvbeldggning samt ny LED-belysning.
En ny invindig entrédorr har ocksa installerats, med automatikdppning.

Ny belysning i garagen
Fér att minska energiforbrukningen har foreningen bytt belysning i garagen. Ett 80-tal armaturer har
bytts ut och ersatts med LED-belysning med rorelsevakt.

Visentliga handelser efter verksamhetsarets utgang

Under hosten 2021 har foreningen pabdrjat byte av hissar pa Herrgérdsgatan 2A och 4A. Styrelsen har
ocks4 slutit avtal med Telia som innebér att foreningen kommer ta kostnaden for bade bredband och
tv. Forindringen genomfors troligen i januari 2022.

Styrelsen har dven omforhandlat féreningens 1an pd SBAB, eftersom ett av ldnen forfaller i oktober
2021 och beslutat att géra en extra amortering pa 14 miljoner kronor i samband med detta. 33 miljoner
av lanen har lagts med rérlig rénta. Styrelsen foljer aktivt ranteutvecklingen och kommer att férhandla
om nya villkor om marknadslaget s kriver.

Styrelsen har borjat stilla i ordning en medlemslokal och triffat ett samarbetsavtal med Brf Lagberget
om fastighetsskotsel och skdtsel av gemensamt trapphus med mera.

EKONOMI

Kommentarer till arets resultat
Hyresintakter och avgifter blev 9 630 tkr (foregdende ar 9 767). Ingen avgiftsdkning har skett under de
tio 4r som foreningen har funnits. Hyreshéjningar har skett i enlighet med centrala avtal.

Avskrivningarna blev — 4 494 tkr (féregdende ar - 4 402 tkr). Dessa ér till stdrsta delen avskrivningar
pé sjilva fastigheten. Féreningen foljer K3-regelverket (BFNAR 2012:3) som innebér generellt hogre
avskrivningsniva dn andra regelverk.

De kommande 4ren planerar styrelsen for insatser utifrn underhéllsplanen. Planerat underhall under
de ndrmaste tre dren uppgar enligt upphallsplanen till cirka fem miljoner kronor. Dir innefattas bland
annat byte av termostater i alla ldgenheter, energibesparande tgérder och fortsatt trapphusrenovering.
Utover detta utreder styrelsen eventuell installation av laddstationer for elbilar i garagen. Samtliga
atgirder ska finansieras med egna medel.

Féreningen redovisar ett positivt resultat efter finansnetto om + 845 tkr (foregéende &r - 1 916 tkr).

Flerirsoversikt 20/21 19/20 18/19 17/18 16/17
Nettoomséttning tkr | 9 630 9767 9 681 11418 12 907
Res efter finns. tkr 845 -1916 -5 147 -2109 - 1202
Soliditet 56 % 53% 53% 53% 53% C P
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Foreningens lan

Féreningen finansierar sin verksamhet genom avgifter for bostadsritter och hyresintikter, bide frén
uthyming av lokaler och kvarvarande hyresratter. Den 31 augusti 2021 terstod étta hyresratter. Nér de
succesivt siljs av kommer de ge ett likviditetstillskott. Féreningen ser regelbundet 6ver och amorterar
pa de 1an som togs upp i samband med képet av fastigheten.

Féreningens ambition &r ocksa att i mojligaste man finansiera sina investeringar genom egna medel.
De investeringar som gors foljer i stort den underhallsplan som upprittades &r 2014 och som justerats
under innevarande verksamhetsar.

Kassaflode

Foreningen har ett positivt kassaflode pa 12 356 tkr. Detta beror frimst pa regleringen for projekt
Norra Kyrkogatan 6.

Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Insatser Upplételse- | Fond yttre Balanserat | Arets
avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid érets 154 466 620 | 12290 174 8 423 657 -13340792 | -1915852
ingéng
Under éaret erlagda 8318877 | 4686123
insatser
Resultatdisposition - 836 517 -1079 335 1915852
enligt
stimmobeslut
844 833
Arets resultat
Belopp vid arets 162 785497 | 16 976 297 7 587 140 - 14 420 127 844 833
utgang

Av foreningens 186 (184) ldgenheter ér 8 (12) hyresrétter (inklusive foreningens uthyrningslédgenhet
och medlemslagenhet) och resterande 178 upplatna med bostadsritt. Totala insatser uppgar enligt
ekonomisk plan till 163 456 025 kr.
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Resultatdisposition
Till stimmans forfogande star enligt balansrikningen;

Enligt foreningens stadgar skall varje &r ett belopp motsvarande 0,3 procent av fastighetens
taxeringsvirde reserveras till fond for yttre underhall, motsvarande 673 482 kr.

Balanserat resultat -14 420 127
Arets resultat 844 833
-13 575 294

Styrelsen foreslér foljande behandling:

Uttag ur fond for yttre underhall -2275101
Reservering till fond for yttre underhall 673 482
Balanseras i ny rakning -11 973 675

-13 575 294




Brf Kanalhusen
Org nr 769614-0578

RESULTATRAKNING 2020-09-01 2019-09-01

2021-08-31 2020-08-31

Rorelseintédkter

Nettoomsittning Not 2 9629 683 9767 155
Ovriga rorelseintikter Not 3 6243 095 3110840
Summa rorelseintdkter 15872778 12 877 995

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -3 976 686 -4 407 268
Ovriga externa kostnader Not 5 -977 367 -1114 184
Underhéll enligt plan Not 6 -2275 101 -1509 999
Personalkostnader och arvoden Not 7 -462 929 -353 051
Avskrivningar av materiella anlidggningstillgdngar Not 8 -4 493 849 -4 402 261
Summa rorelsekostnader -12 185 932 -11 786 763
Rérelseresultat 3686 846 1091 232
Finansiella poster

Ovriga rénteintiikter och liknande poster 56 982 70 004
Rintekostnader och liknande resultatposter -2 898 995 -3 077 088
Summa finansiella poster -2 842 013 -3 007 084
Resultat efter finansiella poster 844 833 -1915 852
Arets resultat 844 833 -1 915 852



Brf Kanalhusen
Org nr 769614-0578

BALANSRAKNING 2021-08-31 2020-08-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 267 054 201 267913 109
Inventarier och installationer Not 10 35600 44 500
Pégdende nyanldggningar Not 11 112318 1360212
Summa materiella anliiggningstillgangar 267202 119 269 317 821
Summa anldggningstillgangar 267202 119 269 317 821

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 4992 11397
Kundfordringar 43 330 0
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 75 821 366 080
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 141 222 94 599
Summa kortfristiga fordringar 265 365 472 076

Kassa och bank

Bank Not 14 42 008 846 29 652 845
Summa kassa och bank 42 008 846 29 652 845
Summa omséttningstillgangar 42274 211 30 124 921
Summa tillgangar 309 476 330 299 442 742
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BALANSRAKNING

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital/Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital/Ansamlad forlust

Summa eget kapital

Skulder

Ladngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

11

Not 15

Not 15

Not 16
Not 17

Brf Kanalhusen
Org nr 769614-0578

2021-08-31 2020-08-31
162 785 497 154 466 620
16 976 297 12290 174
7587 140 8423 657
187 348 934 175180 451
-14 420 127 -13 340 792
844 833 -1915 852

-13 575 294 -15 256 644
173 773 640 159 923 807
0 134 000 000

0 134 000 000

134 000 000 4 000 000
178 939 334 854

371 22572

38202 28 622
1485178 1132 887
135 702 690 5518935
135702 690 139518 935
309476330 299 442 742
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Brf Kanalhusen
Org nr 769614-0578

Kassaflodesanalys 2020-09-01 2019-09-01

2021-08-31 2020-08-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 844 833 -1915 852
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar 4 493 849 4402 261
Kassaflode frén l6pande verksamhet 5338 682 2 486 409

(fore forandring av rérelsekapital)

Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 206 712 18 932 268
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 183 754 -2 252 036
Kassaflode fran I6pande verksamhet 5729 147 19 166 640
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -2 378 146 -2 765958
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -44 500
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 378 146 -2 810 458
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -4 000 000 0
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 13 005 000 3 145 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 9005 000 3145000
Arets kassaflode 12 356 001 19 501 182
Likvida medel vid arets borjan 29 652 845 10 151 663
Likvida medel vid arets slut 42 008 846 29 652 845
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Brf Kanalhusen
Org nr 769614-0578

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Allménna upplysningar .

Féreningen tillampar &rsredovisningslagen och bokfdringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna &r oférdndrade jamfrt med féregéende r.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller berdknas f&. Detta innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning fastighet

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

vilket innebar att skattemassigt anskaffningsvarde &r vasentligt mycket lagre &n det bokfdrda.

Aktiebolaget salde sedan fastigheten till féreningen motsvarande skatteméassigt varde som uppgar till

210 300 000 Kr.

| enlighet med FAR RedU 9 kan bostadsréattsforeningars forvarv av fastigheter fran dotterbolag delvis

jamstallas med utdelning. | enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en aterbetalning.
Posten aktier i dotterbolag minskas med évervérdet pa den fastighet som forts 6ver till bostadsréttsféreningen
och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket innebér att posten byggnader

och mark dkar med motsvarande belopp.

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens
bokférda varden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt
i végledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sérskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende nyttiandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utférda atgarder pa vasentliga komponenter har beaktats s& vél som ackumulerade avskrivningar dvs

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

Arets avskrivningar pa de olika komponenterna uppgar i genomsnitt till 2%.

Avskrivning inventarier
Avskrivning sker med 20% pd anskaffningskostnaden.

Lan langfristiga resp kortfristiga

En ny bedémning har gjorts under &ret dér lan med férfallodag inom ett &r efter rdkenskapsarets utgang
redovisas i sin helhet som kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifran styrelsens bedémning
om lanen kan antas férlangas vid slutférfall, dvs de har klassificerats som langfristiga.

Ersittningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda avser alla former av erséttningar som foreningen lamnar till anstéllda. Erséttningen
utgérs av 16n till vicevard och redovisas som kostnad och en skuld d det finns en legal eller informell forpliktelse
att betala ut en erséttning till foljd av en tidigare héndelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter gérs med 0,3% av byggnadens taxeringsvarde.
Avsittning och iansprékstagande fr&n underhdlisfonden beslutas av féreningsstéamman.

Inkomstskatt

Féreningen beddmer att foreningens férvérv av fastigheten kan redovisas i enlighet med FAR RedU 9.

Detta innebar att fastighetens anskaffningsvarde blir ursprunglig képeskilling med tillagg for tillkommande
anskaffningskostnader, totalt 299 502 690 kr. Vardet ar darmed i enlighet med ekonomisk plan. Bokfért

virde bverstiger skatteméssigt vérde. Om féreningen skulle sélja fastigheten uppstar en stérre skattekostnad.
Da foreningen ej har for avsikt att sélja fastigheten i sin helhet redovisas den uppskjutna skatten med 0 kr.

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning
pé en del placeringar.
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Noter
Nettoomsattning

2020-09-01 2019-09-01
2021-08-31 2020-08-31

Not 2

Arsavgifter bostider 7 446 435 7292 509
Hyresintakt bostader 703 997 827 198
Hyresintikt lokaler 627933 624 595
Hyresintikt garage och bilplatser 639 423 659 268
Hyresintakt 6vrigt 33 600 44 600
Intékt andrahandsupplételse 33946 33465
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 61508 34714
Ovriga fakturerade kostnader 26 510 26 086
Ovriga intikter och ersdttningar 56331 224 720
9 629 683 9767 155
Ersittning for hyresbortfall 3110 840
Slutavrikning Prepart 6243 095
6243 095 3110 840
Reparationer -202 335 -415 630
Sotning -3 365
El -622 363 -667 257
Uppvérmning -836 862 -821 363
Vatten -332179 -360 584
Renhallning -354 466 -382 928
TV, bredband -127 599 -118 529
Obligatoriska besiktningar (ventilation) -73 550 -216 206
Serviceavtal -114 530 -36 947
Hissar serviceavtal & besiktning -48 595 -48 894
Fastighetsskotsel och lokalvard -674 135 -791 310
Forsakringar -148 988 -143 520
Fastighetsskatt -343 397 -337 876
Ovriga driftskostnader -94 323 -66 226
-3 976 686 -4 407 268
Externt revisionsarvode -36 314 -35256
Férvaltningskostnader -327 578 -515 642
Kostnader overlételser och panter -65 707 -42 612
Féreningsverksamhet -54 299 -51 024
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -90 981 -85 131
Konsulter -238 282 -262 303
Forbrukningsinventarier -78 705 -30 403
Stamma och styrelse -26 321 -20 785
Lokalkostnader -51 732 -51 732
Kundférluster m m -7448 -19 297
-977 367 -1114 184
Underhall bostader -183 342
Underhll gemensamma utrymmen, trapphus -1359 489 1285983
Underhall installationer, ventilation -188 470 -40 674
Underhall byggnad =727 142 0
-2275101 -1509 999

Not7 Personalkostnader och arvoden

Foreningen har en anstélld vicevérd

Arvode till styrelsen -152 768 -138 276
Léner for anstéllda -208 000 -136 500
Sociala avgifter -102 161 -78 275

-462 929 -353 051

Not8 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader -4 484 949 -4 391 508
Inventarier -8 900 -10 753
-4 493 849 -4 402 261
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Not9 Byggnader och mark 2021-08-31 2020-08-31

Virdet utgors av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2112

Ackumulerade anskaffningsvirden i
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 215414374 214 008 628

Oniklassificering fran pagdende arbeten 2318918 0
Arets investering byggnader 1307 122 1405 746
Ingdende anskaffningsvarde mark 80266 721 80266 721
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 299 307 135 295 681 095
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar byggnader -27 767 986 -23 376 478
Arets avskrivningar byggnader -4 484 949 -4 391 508
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -32252935 -27767 986
Utgaende bokfort virde 267 054 201 267913 109
Bokf6rda virden byggnader 186 787 480 187 646 388
Bokforda virden mark 80266 721 80266 721
Fastighetsbeteckning

Lantmdtaren 8

Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostider hyreshus 1992 130 000 000 87 000 000 217 000 000 217 000 000
Lokaler 4599 000 2 895 000 7 494 000 7 494 000

134 599 000 89 895 000 224 494 000 224 494 000

Stilld sidkerhet for byggnader och mark redovisas : Not 15

Not 10 Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvirden 209 051 164 551
Arets investeringar 0 44 500
Utgédende anskaffningsvirden 209 051 209 051
Ingdende avskrivningar -164 551 -153 798
Arets avskrivningar -8 900 -10 753
Utgéende avskrivningar -173 451 -164 551
Utgdende bokfort virde 35600 44 500
Not 11 Pagaende nyanldggningar
Ingdende virde pagaende nyanliggningar 1360 212 0
Arets Investering 1071 024 1360212
Omklassificering till Byggnader -2318918 0
Utgdende virde pagéende nyanliggningar 112 318 1360 212

Pagdende nyanldggningar avser hiss.
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Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto 48 021 16 480
Fordran brf Lagberget driftskostnader juli-aug 27 800 0
Fordran brf Lagberget fastighetsskatt 0 204 000
Ersittning avilyttad medlem 0 145 600
75 821 366 080

Forutbetald forsékring 62953 60 243
Forutbetald TV, bredband, telefon 21718 21 031
Forutbetald hisservice 13228 0
Forutbetald fastighetsskotsel 2275 2275
Upplupna rénteintikter 41048 11 050
141 222 94 599

Handelsbanken 21456 829 24127 813
SBAB 20552017 5525032
42 008 846 29 652 845

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Nista ars
Laneinstitut Réntedndring Rintesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 3-méan 0,84% 2021-12-07 33 000 000 0
SBAB 3-mén 0,84% 2021-12-07 47 000 000 14 000 000
SBAB 4,01% 2021-10-25 54 000 000 0
134 000 000 14 000 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del (se Not 1 Lan langfristiga resp kortfristiga) 0
Amorteringar inom 2-5 r berdknas uppga till 4 000 000
Om fem &r beriknas skulder till kreditinstitut uppga pé balansdagen till 116 000 000
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckning 168 600 000 168 600 000
Summa stillda siikerheter 168 600 000 168 600 000

Not 16  Ovriga kortfristiga skulder

Mervirdeskatt 32352 24722
Personalens kallskatt 5850 3900
38202 28 622

)P
v
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna l6ner och arvoden 152 768 138 276
Upplupna sociala avgifter 54 126 47530
Upplupen el, virme, renhallning 105 841 93708
Upplupet underhall 351 605 0
Upplupen revision 36314 31250
Upplupen konsult/radgivning 25 686 30 000
Upplupen reparation, fastighetsskotsel 0 25916
Forutbetalda arsavgifter och hyror 753 124 742 814
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 5714 23 393

1485178 1132 887

Visentliga handelser efter rakenskapensarets utgang
Under hésten 2021 har féreningen pabdrjat byte av hissar pd Herrgardsgatan 2A och 4A.

Karlstad / / _/E 2021
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Min revisionsberiitelse har avgivits 2021 -12_ - J_

Yoz

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Kanalhusen, org.nr 769614-0578

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Kanalhusen for ar 2020-09-01-2021-08-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
augusti 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

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 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér 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 misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors 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 misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande 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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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



Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déaribland 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 dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Kanalhusen for ar 2020-09-01-2021-08-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen 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 férhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och fdreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
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 sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog 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 ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag

till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgéarder 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 &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och ¢vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for 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 férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Karlstad den 2. /12 2021

Urban Johansson

Auktoriserad revisor



