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FORVALTNINGSBERATTELSE 2022 - 2023

Denna arsredovisning géller for Bostadsréttsforeningen Kanalhusens, organisationsnummer
769614-0578, verksamhet under rikenskapsaret 2022-09-01 till och med 2023-08-31.

Styrelsens sammansattning
Ordinarie styrelseledamdoter
Elisabeth Wikman ordforande

Kristoffer Palm vice ordforande
Kristina Fransson sekreterare
Janet Gjester Pettersson ledamot

Arne Ohlson ledamot

Ulf Karlsson ledamot
Kristoffer Hartman ledamot
Styrelsesuppleanter

Victor Colebring, Jonathan Nilsson, Tomas Asberg

Avgdende styrelseledamdéter och styrelsesuppleanter

Mandatperioden gér ut, vid ordinarie foreningsstimma varen 2024, for styrelseledamédterna
Elisabeth Wikman, Kristina Fransson och Arne Ohlson samt for suppleanterna Victor Colebring,
Jonathan Nilsson och Tomas Asberg.

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

Revisor
Auktoriserad revisor Urban Johansson, WeAudit Sweden AB.

Valberedning

Carolina Camén, sammankallande, Lennart Ahs och Madeleine Hyllengren.

Foéreningen
Bostadsrittsforeningen Kanalhusen bildades vid foreningsstdmma 21 februari 2006 och registrerades
hos Bolagsverket, den 14 mars 2006. Fastigheten 6vertogs den 15 december 2011.

Styrelsens uppdrag ér att verka for ett kostnadseffektivt, trivsamt och tryggt boende genom god
forvaltning och genomforande av forbattringsatgédrder. Bostadsrittsforeningen Kanalhusen &r en dkta
bostadsrittsforening enligt Skatteverket.

Viceviird, kontor och hemsida

Anders Haag &r foreningens vice-vard och foreningens kontor pd Norra Strandgatan 3 dr ppet
helgfria tisdagar kl. 16-18. Vicevirden nds pa telefon 054-10 18 10 eller via e-post vice-
vard@kanalhusen.se.

Foreningens hemsida finns pd www.kanalhusen.se

Forvaltning

Bostadsrittsféreningen Kanalhusen har avtal med HSB Varmland att skéta den ekonomiska-,
administrativa och tekniska forvaltningen. I den tekniska forvaltningen ingér bland annat
fastighetsskotseln.
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Viisentliga avtal

Foreningen har avtal med bland annat foljande aktorer:
e HSB Virmland

Karlstad Energi AB

Stena Recycling AB

Telia

Kone Hissar AB

Nordisk Hiss AB

United Eyes AB — Tryva

Brf Lagberget

Organisationsanslutning
Foreningen &r ansluten till Fastighetsdgarna Sverige, som bland annat skoter hyresforhandlingarna for
foreningens rékning for kvarvarande hyresrétter.

Allmént om verksamheten

Byggnader

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

Ligenhetsfordelning bostadsligenheter

Antal rum Antal ligenheter
1 45

2 87

3 43

4 10

7 1

Totalt 186

Fastighetens lige och adresser

Fastigheten har ett centralt 14ge mellan domkyrkan och Karlstad CCC. De flesta ldgenheter har utsikt
mot antingen Prdmkanalen eller Klardlven. Bostadsrittsldgenheterna (inklusive foreningens
hyresritter) finns pa adresserna Herrgardsgatan 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 ldgenheter per adress framgar nedan.

Adress Antal liigenheter
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 léigenheter 186
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Lokaler hyresgdster
Brf Kanalhusen har fem lokaler, varav foreningen disponerar en som foreningens kontor. Bad och Kok
AB har nyligen gétt i konkurs och den lokalen #r dirfor uppsagd. Ovriga hyresgister vid
verksamhetsérets slut ar:

e Fonus Ekonomisk forening

e Gruppresor AB

e Studio Karisma HB

Garage

Foreningen hade 89 garageplatser den 31 augusti 2023 och 5 platser for motorcyklar. De hyrs ut till
medlemmar och hyresgéster. Kotiden &r cirka 24 ménader och beror pa hur manga som séger upp sina
parkeringsplatser. Samtliga garageplatser har ladd-platser for elbil, den kan kopplas pa for en extra
avgift.

Overnattningsligenhet

Foreningen har en ldgenhet som medlemmar och deras géster kan hyra for tillfdllig 6vernattning.
Overnattningsligenheten #r fullt utrustad och hyrs fér 400 kronor per natt. Uthyrningen hanteras av
vicevérden.

Medlemslokal

Foreningen har en lagenhet som fungerar som medlemslokal, den heter Innerfickan. Medlemmarna
kan l&na den for att ha studiecirklar, kalas eller annat samkvam. Den har 15 sittplatser, kdk, toalett och
altan. Det finns d&ven mgjlighet att 6vernatta i Innerfickan till samma taxa som for
Overnattningsldgenheten.

Forsdikring

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

Anpassning for rorelsehindrade
Fastigheten &r anpassad for rorelsehindrade. Det innebér att det bland annat dr mgjligt att na i princip
alla entréer utan trapphinder och flera entréddrrar har automatdppnare.

Brandsiikerhet

Styrelsen har ett systematiskt brandskyddsarbete baserat pa lagar, regler, rad och anvisningar fran
bland annat Myndigheten for Samhéllsskydd och Beredskap (MSB). Utrymningsvégarna &r
markerade, i samarbete med HSB Varmland och Utvdgen AB. Brandskyddsrond utfors av Nygrens
Brandservice AB. Under verksamhetsaret har extra informationsinsatser gjorts for att alla boende ska
ha brandvarnare i sin ldgenhet och det digitala brandvarningssystemet Tryva har installerats i garagen.

Underhdllsplan

Brf Kanalhusens underhéllsplan &r fran 2014 och tar upp kommande underhall i ett 40-arsperspektiv,
inklusive uppskattade kostnader. Under 2020 gjorde styrelsen en 6versyn av underhallsplanen i
samarbete med HSB. Foreningen genomfor underhall med stdd av planen.

Styrelsen anser att foreningen i nuldget kan ticka kortfristiga underhéllskostnader med egna medel. P4
lang sikt bedomer styrelsen att det finns behov av ytterligare lanefinansiering for att kunna folja
underhéllsplanen. En storre underhéllskostnad inkluderar byte av stammar och ar planerad till 2030-
talet.
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Energi och miljo

Under verksamhetsdret 2014/15 investerade foreningen i ett storre virmedtervinningssystem dar
varmen i franluften fran tva garage togs tillvara. Dessutom har foreningen installerat ett virme-
optimeringssystem for att bittre kunna reglera inomhustemperaturen i ldgenheterna. Féreningen har
ocksa uppgraderat en mindre franluftsvirmepump och genomfort &tgérder som syftar till att spara
ytterligare energi sdsom effektivare belysning med LED-lampor och intelligentare styrsystem for
belysning och inomhustemperatur.

Sammanfattning av de senaste verksamhetsdrens satsningar

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

2013/2014 Grind p& Norra Kyrkogatan 6, och paborjat projekt for virmeétervinningssystem.

2014/2015 Nya hissar pa Norra Strandgatan 1 och 3 och virmedtervinningssystem.

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

2016/2017 Byte av hissar pa Herrgérdsgatan 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 pd Herrgardsgatan 4D, tak- och fasadrenoveringar och arbetet med byte
av takfonster fortsatte och avslutades. Ny sdkerhetsanordning installerades pé taket.

2018/2019 Grind pé Vistra Kanalgatan. Renovering av balkonger pd huskropparna frén bérjan av
1900-talet, pa Herrgardsgatan och Vistra Kanalgatan. Trapphusrenovering pa Véstra
Kanalgatan 9 och 11 pébdrjades.

2019/2020 Genomfort OVK-besiktning med tillhorande atgarder samt ny hiss installerad pa
Herrgérdsgatan 2B. Mélning av fasaden p& Norra Strandgatan 3. Uppstart av
trapphusrenoveringar pd Herrgérdsgatan 4C och 4D.

2020/2021 Slutfort renovering av trapphus, portal och kéllargangar pa Herrgardsgatan 4C och 4
D. Paborjat planering av hissbyte pd Herrgardsgatan 2A och 4A. Bytt ut 80 armaturer
1 garagen.

2021/2022 Slutfort hissbyten pa Herrgardsgatan 2A och 4A. Bytt ut armaturer i forrad och
cykelrum, renovering av loftgangar pa Herrgérdsgatan. Byggt och inrett en pergola pa
innergérden.

2022/2023 Installerat ladd-platser pa samtliga garageplatser och installerat 32 givare for stabilare
inomhustemperatur.

Vasentliga handelser under verksamhetsaret 2022-2023

Foreningsstimmor

Den ordinarie foreningsstimman holls den 14 februari 2023 pa Hotell Scandic Winn. Protokollet finns
pa foreningens hemsida www.kanalhusen.se

Styrelsen

Styrelsen har haft 12 ordinarie styrelsem&ten under verksamhetséret. Den nya styrelsen hade
konstituerande mdte den 22 februari 2023. Styrelsens ledamoéter har mellan styrelsesammantrédden
kontinuerlig kontakt via e-post och telefon. Forutom ordinarie styrelsemdten har arbetsgrupper haft
diskussioner och méten om pagaende projekt.

Antal medlemmar
Vid rakenskapsarets slut var det 178 lagenheter vars deldgare har rostrétt. Varje lagenhet har en rost.

Upplitelser
Under verksamhetséret har foreningen inte salt nigra lagenheter.

Foreningen har 8 hyresldgenheter kvar inklusive 6vernattningsldgenheten och medlemsldgenheten. De
hyresratter som foreningen dnnu inte har upplétit, har idag ett berdknat marknadsvérde pa
uppskattningsvis 16 miljoner kronor.

Transaktion 09222115557506042929 Signerat EW, AO, JGP, KN, KF, KH, UK, UJ




2022 / 2023 ARSREDOVISNING Bostadsrattsforeningen Kanalhusen 5(16)

769614-0578

Arsavgifter for bostadsriittsligenheter

Arsavgifterna har varit oférindrade sedan foreningen tog 6ver fastigheten i december 2011, men de
hojdes med fem procent fran och med 1 april 2023 eftersom foreningens ekonomi paverkas av
stigande inflation, hogre riantor pa foreningens 1dn och prishdjningar for bland annat el och vatten.
Arsavgiften for bostadsrittsldgenheter r i genomsnitt 629 kr/m?4r. Sedan januari 2022 ingér bade
bredband och tv fran Telia i avgiften.

Hyror
Hyresldgenheterna fick efter forhandling en hyreshdjning med i genomsnitt fyra procent fran och med
1 april 2023.

Laddplatser

Under hosten 2022 installerades laddare for elbilar i foreningens garage pa samtliga 89 garageplatser.
Kostanden blev 1,4 mkr. Foreningen har fatt bidrag frén Naturvardsverket pa 50 procent av den
investeringen.

Skyddsrum

Brf Kanalhusen har tre skyddsrum som anvénds till forrad. De ska vid en krissituation snabbt kunna
tommas och stéllas i ordning for att kunna ta emot cirka 400 personer. Lokalerna har under
verksamhetséret granskats av den auktoriserade firman Presto. Dérefter har foreningen kompletterat
dem med nddvéndig utrustning.

Npya ldan och avtal

I december 2022 16pte ett av foreningens 1an ut, den med rorlig rédnta. Styrelsen beslutade att amortera
av 13 miljoner kronor pé det 1anet och att fortsitta med rérlig réinta pa den resterande delen. Ovriga 1an
ar bundna pa olika tidsperioder.

Medlemsaktiviteter och information till medlemmar

I september 2022 holls en stdddag dar ett 30-tal medlemmar stddade cykelrum och gjorde olika
maéleriarbeten som besparade foreningen kostnader pa 6ver 20 000 kronor. P& kvillen samlades drygt
20 personer till ett trevligt kraftknytkalas pa Stora innergarden.

P4 forsta advent 2022 bjods medlemmarna traditionsenligt in till gldggmingel i samband med att
julbelysningen tidndes pa innergardarna.

I borjan av augusti 2023 arrangerades en vilbesokt grillkvéll pa Stora innergérden dér foreningen bjod
pa goda hamburgare, kaffe och kaka.

Under aret har styrelsen delat ut flera nyhetsbrev och uppdaterat hemsidan for att informera om vad
som hénder i foreningen.

Ovrigt
Foreningen har under verksamhetséret installerat ett digitalt brandvarningssystem i garagen och satt
upp en hjértstartare i en lokal dit alla boende har tilltrdde.

Styrelsen hanterar 16pande ansékningar om uthyrning i andra hand och férfradgningar om
ombyggnationer i olika lagenheter. Dessutom skots 16pande underhéll och reparationer i fastigheten.
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Genomfort underhall under verksamhetsaret 2022/2023

Belysning

For att minska energiforbrukningen har féreningen fortsatt att byta ut armaturer i tvéttstugor och i en
del forrad till LED-belysning. Belysningstiden har minskats i trapphusen for att spara ytterligare
energi.

Givare

Under hosten 2022 kompletterades de tidigare 20 givarna med ytterligare 32 enheter. De sattes upp i
olika ldgenheter runt om i fastigheten for att skapa en tydligare 6verblick och mer enhetlig reglering
av inomhustemperaturen.

Vasentliga handelser efter verksamhetsarets utgang

Ny hyresgiist

Under hosten 2023 har styrelsen hanterat den uppkomna situationen sedan Kok och Bad AB gatt i
konkurs. De forrdd som foretaget hyrde har tomts och hyrts ut till medlemmar i féreningen. Lokalen
har visats for flera intressenter. Ny hyresgést dr Printmaster Texhouse AB fran och med 1 november
2023.

Fjirilsmygg

I flera ménader har boende pa Herrgérdsgatan 2 A och 2 B stdrts av stora méngder fjérilsmygg i
trapphuset. Eftersom behandling med bekdmpningsmedel inte hjélpt planeras for att slamma en végg i
grunden till den gamla fastigheten. Véggen ar svar att nd eftersom den delvis ligger bakom
hisstrumman.

Lan

I december 2023 16per ett av foreningens lan ut. Styrelsen foljer ranteutvecklingen och dverviger
rorlig rénta tills rinteldget stabiliserat sig. Styrelsen har beslutat att gora en extra amortering pa 5
miljoner kronor i december 2023.

EKONOMI

Kommentarer till arets resultat

Hyresintédkter och avgifter blev 9 880 tkr (féregdende &r 9 622 tkr). Avgifterna for bostadsritterna
hdjdes med fem procent fran och med 1 april 2023. Hyreshojningar har skett i enlighet med centrala
avtal.

Avskrivningarna blev - 4 569 tkr (foregaende ar - 4 578 tkr). Dessa ér till storsta delen avskrivningar
pa sjélva fastigheten. Foreningen foljer K3-regelverket (BFNAR 2012:3) som innebér generellt hogre
avskrivningsniva &n andra regelverk. Under verksamhetsaret har investeringar gjorts av elbilladdare
och ingivare for inomhustemperatur for totalt 1 073 tkr.

De kommande aren planerar styrelsen for insatser utifran underhallsplanen. Planerat underhall under
de ndrmaste tre aren uppgér enligt upphallsplanen till cirka fem miljoner kronor. Déar innefattas bland
annat mer energibesparande atgérder, 6versyn av fonster och fortsatt trapphusrenovering. Samtliga
atgirder ska finansieras med egna medel.
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Foreningen redovisar ett negativt resultat efter finansnetto om - 2 579 tkr (foregdende ar - 2 809 tkr).
Foreningen har i stort sett ofordndrade rorelsekostnader trots 6kade kostnader for olika avgifter inom
ménga omraden. Foreningen har ocksa fatt ett el-stdd av staten pa 240 tkr. Det negativa resultatet
beror till storsta delen pa avskrivningar och 6kade réntekostnader.

Flerarsoversikt 22/23 21/22 20/21 19/20 18/19
Nettoomséttning tkr | 9 880 9622 9 630 9767 9 681
Res efter finns. tkr -2579 -2 809 845 -1 916 -5147
Soliditet 61% 59% 56 % 53% 53%

Foreningens lin

Foreningen finansierar sin verksamhet genom avgifter for bostadsritter och hyresintékter, bade fran
uthyrning av lokaler och kvarvarande hyresrétter. Den 31 augusti 2023 aterstod atta hyresrétter. Nér de
succesivt siljs av kommer de ge ett likviditetstillskott. Foreningen ser regelbundet 6ver och amorterar
pa de 14n som togs upp i samband med kdpet av fastigheten.

Foreningens ambition &r ocksa att i mojligaste mén finansiera sina investeringar genom egna medel.
De investeringar som gors foljer i stort den underhallsplan som uppréttades ar 2014 och som justerats
2020.

Kassaflode

Foreningen har ett negativt kassaflode pa — 12 264 tkr (- 14 736) eftersom vi har amorterat 13 miljoner
kr pa véra lan. Se dven kassaflodesanalysen sidan 12.

Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Insatser Upplételse- | Fond yttre Balanserat | Arets
avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid arets 162 785497 | 16 976 297 5985521 -11973 675 -2 808 603
ingéng
Under éret erlagda 0 0
insatser
Resultatdisposition - 124 603 -2684000 | 2808603
enligt
stimmobeslut
Arets resultat -2578 905
Belopp vid arets 162 785497 | 16 976 297 5860918 - 14 657 675 -2 578 905
utging

Av foreningens 186 (186) lagenheter ar 8 (8) hyresrétter (inklusive foreningens uthyrningslégenhet
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 foérfogande star enligt balansrdkningen;

Enligt foreningens stadgar skall varje ar ett belopp motsvarande 0,3 procent av fastighetens
taxeringsvéarde reserveras till fond for yttre underhéll, motsvarande 751 302 kr.

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande behandling:
Disponering fran fond for yttre underhall

Reservering till fond for yttre underhall
Balanseras i ny rikning

Transaktion 09222115557506042929
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RESULTATRAKNING 2022-09-01 2021-09-01

2023-08-31 2022-08-31

Rorelseintakter

Nettoomséttning Not 2 9 880 226 9621971
Ovriga rérelseintikter Not 3 240 235 0
Summa rorelseintakter 10 120 461 9621971

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -5002 735 -4 655 566
Underhall enligt plan Not 5 -656 788 -875 905
Ovriga externa kostnader Not 6 -797 049 -753 674
Personalkostnader och arvoden Not 7 -448 484 -449 373
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 8 -4 569 474 -4 577 612
Summa rorelsekostnader -11 474 530 -11 312 129
Rorelseresultat -1 354 069 -1 690 158
Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande poster 208 431 89 171
Réntekostnader och liknande resultatposter -1433 268 -1 207 615
Summa finansiella poster -1 224 837 -1 118 444
Resultat efter finansiella poster -2 578 905 -2 808 603
Arets resultat -2 578 905 -2 808 603
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BALANSRAKNING 2023-08-31 2022-08-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 260216 166 264 580 693
Inventarier och installationer Not 10 1135360 267 599
Summa materiella anliggningstillgangar 261 351 526 264 848 292
Summa anléggningstillgangar 261 351 526 264 848 292

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 37 769 5232
Kundfordringar 3673 0
Ovriga fordringar Not 11 68 571 52 889
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 291 268 207 843
Summa kortfristiga fordringar 401 281 265 964

Kassa och bank

Bank Not 13 15 008 635 27 272 647

Summa kassa och bank 15 008 635 27 272 647

Summa omsattningstillgangar 15 409 916 27538 611

Summa tillgangar 276 761 442 292 386 903
10
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BALANSRAKNING 2023-08-31 2022-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 162 785 497 162 785 497
Upplételseavgifter 16 976 297 16 976 297
Fond for yttre underhall 5860918 5985521
Summa bundet eget kapital 185622 712 185 747 315
Fritt eget kapital/Ansamlad forlust

Balanserat resultat -14 657 675 -11 973 675
Arets resultat -2 578 905 -2 808 603
Summa fritt eget kapital/Ansamlad forlust -17 236 580 -14 782 278
Summa eget kapital 168 386 132 170 965 037
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 54 000 000 87 000 000
Summa langfristiga skulder 54 000 000 87 000 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 52909 346 33 000 000
Leverantorsskulder 198 439 135 388
Aktuell skatteskuld 77 360 61 673
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 55506 36 054
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 1 134 658 1 188 750
Summa kortfristiga skulder 54375310 34 421 865
Summa skulder 108 375 310 121 421 865
Summa eget kapital och skulder 276 761 442 292 386 903

1
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Kassafl6desanalys 2022-09-01 2021-09-01

2023-08-31 2022-08-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -2 578 905 -2 808 603
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 4569 474 4577612
Kassaflode fran 16pande verksamhet 1990 569 1769 009

(fore forandring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -135317 -599
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 44 098 -280 824
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1 899 350 1 487 585
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 -1 958 690
Investeringar i inventarier/installationer -1 072 708 -265 095
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1072 708 -2223785
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -13 090 654 -14 000 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamhet -13 090 654 -14 000 000
Arets kassaflode -12 264 012 -14 736 199
Likvida medel vid arets borjan 27 272 647 42 008 846
Likvida medel vid arets slut 15 008 635 27 272 647
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Allm@nna upplysningar

Foreningen tillimpar &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oféréndrade jamfort med féregdende &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.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas f&. Detta innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fastighet

Fastigheten forvarvades genom kop av samtliga aktier i Apartment Bostad IV AB, orgnr 556705-7962,

vilket innebdr att skattemassigt anskaffningsvarde ar vasentligt mycket lagre an det bokforda.

Aktiebolaget sdlde sedan fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt vérde som uppgar till

210 300 000 Kr.

I enlighet med FAR RedU 9 kan bostadsrattsforeningars forvarv av fastigheter fran dotterbolag delvis
jamstallas med utdelning. I enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en dterbetalning.
Posten aktier i dotterbolag minskas med Gvervardet pa den fastighet som forts dver till bostadsrattsféreningen
och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket innebar att posten byggnader
och mark 6kar med motsvarande belopp.

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pd vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt

i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens

sérskilda forutsattningar. Komponenternas 8terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella

utforda dtgérder pd vasentliga komponenter har beaktats sd val som ackumulerade avskrivningar dvs

man har anvént direkt infasning med bruttometoden. De olika komponenterna har avskrivningstider fr&n 15 &r till 120 &r

Arets avskrivningar p& de olika komponenterna uppg&r i genomsnitt till 2%.
Markanlaggningar avskrivs med 10%.

Inventarier och installationer
Avskrivning sker med 20% pé& anskaffningskostnaden.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av ersattningar som foreningen lémnar till anstéllda. Ersattningen
utgdrs av I6n 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 handelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter gérs med 0,3% av taxeringsvardet. Avséttning och
iansprdkstagande fr&n underhdlisfonden beslutas av foreningsstdmman.

Klassificering av 1dng- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en 8terstdende bindningstid p& 6ver ett &r klassificeras som
1&ngfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en 8terstdende bindningstid p& under ett &r

och del av l8ngfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar frén réakenskapsérets slut klassificeras
som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att férlénga eller avsluta krediten.

Inkomstskatt

Foreningen bedémer att foreningens forvarv av fastigheten kan redovisas i enlighet med FAR RedU 9.

Detta innebadr att fastighetens anskaffningsvarde blir ursprunglig kdpeskilling med tilldgg for tillkommande
anskaffningskostnader, totalt 299 502 690 kr. Vardet &r dérmed i enlighet med ekonomisk plan. Bokfort
varde Gverstiger skattemdassigt varde. Om foreningen skulle sélja fastigheten uppstdr en storre skattekostnad.
D& féreningen €] har for avsikt att sélja fastigheten i sin helhet redovisas den uppskjutna skatten med 0 kr.

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning
pé& en del placeringar.
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Noter
Not2 Nettoomsattning 2022-09-01 2021-09-01

2023-08-31 2022-08-31

Arsavgifter bostider 7 704 298 7 546 936
Hyresintikt bostider 614237 599 628
Hyresintakt lokaler 679 115 638 496
Hyresintikt garage och bilplatser 628 200 628 200
Hyresintéakt dvrigt 92 000 63 700
El 11554 0
Intékt andrahandsupplatelse 42310 28 955
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 29 660 67 994
Ovriga fakturerade kostnader 22293 27 860
Ovriga intikter och ersittningar 56 559 20202
9 880 226 9621971
Not3 Ovriga rorelseintikter

Elstod 240 235 0
240 235 0
Reparationer -258 940 -282373
El -993 667 -1005 597
Uppvérmning -938 907 -870 399
Vatten -343 683 -367 250
Renhillning -396 257 -360 779
TV, bredband -435 579 -292 766
Serviceavtal -171 945 -155 868
Hissar serviceavtal & besiktning -61 900 -58 336
Fastighetsskotsel och lokalvard -647 830 -616 281
Forsakringar -162 331 -151 786
Fastighetsskatt -462 178 -386 874
Ovriga driftskostnader -129 516 -107 256
-5002 735 -4 655 566

Underhéll bostader -25926
Underhall gemensamma utrymmen -560 800 -762 568
Underhall installationer -25 881 -59 540
Underhall byggnader utvindigt 0 -22701
Underhéll 6vrigt -44 182 -31 096
-656 788 -875 905
Externt revisionsarvode -52 388 -44 104
Forvaltningskostnader -234 892 -224 483
Kostnader overlatelse och panter -25718 =70 777
Foreningsverksamhet -131 993 -121 775
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -142 921 -107 131
Konsulter -39451 -8 030
Forbrukningsinventarier -74 379 -63 224
Stamma och styrelse -43 575 -62 417
Lokalkostnader -51732 -51 732
-797 049 -753 674

Not7 Personalkostnader och arvoden

Foreningen har en anstilld vicevard

Arvode till styrelsen -146 371 -151 940
Loner for anstdllda -241 200 -237 000
Sociala avgifter -60 913 -60 433
-448 484 -449 373

Byggnader -4 343 326 -4 537 449
Markanldaggningar -21201 -7 067
Inventarier -204 947 -33 096
-4 569 474 -4 577 612
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Byggnader och mark

Virdet utgors av anskaffningskostnaden

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader

Omklassificering
Arets investering byggnader

Ingéende anskaffningsvérde mark

Ingaende anskaftningsviarde markanlaggningar

Arets investering markanliggning

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader

Ingdende avskrivningar markanlaggningar
Arets avskrivningar markanliggningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde

Bokforda virden byggnader
Bokforda virden mark

Bokforda virden markanlaggningar

Fastighetsbeteckning:

Taxeringsvirde
Bostdder hyreshus
Lokaler

Lantmataren 8

Virdear
1992

2023-08-31

2022-08-31

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2112

220 899 414 219 040 414

0 112318

0 1 746 682

80266 721 80266 721

212 008 0

0 212 008

301378 143 301378 143

-36 790 383 -32252935

-4343 326 -4 537 449

-7067 0

-21201 -7 067

-41 161 977 -36 797 450

260 216 166 264 580 693

179 765 705 184109 031

80266 721 80266 721

183 740 204 941

Byggnad Mark Totalt Foreg ar
166 000 000 74 000 000 240 000 000 240 000 000
8200 000 2 234 000 10 434 000 10 434 000
174200 000 76 234 000 250 434 000 250 434 000

Stalld sakerhet for byggnader och mark redovisas i Not 14

Ingéende anskaffningsvérden
Arets investeringar
Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Utgaende bokfort virde

Skattekonto

Brf Lagberget driftskostnader juli-aug

Forutbetald forsdkring
Forutbetald TV, bredband, tele
Forutbetald hisservice
Forutbetald fastighetsskotsel
Upplupna ranteintakter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Transaktion 09222115557506042929
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Not 10 Inventarier och installationer

474 146 209 051
1072 708 265 095
1 546 854 474 146

-206 547 -173 451
-204 947 -33 096
-411 494 -206 547
1135360 267 599

Not 11 Ovriga fordringar

32571 18 089
36 000 34 800
68 571 52 889

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

70 477 62990
56 452 51625
14374 16 101
2275 2275
145 241 65433
2449 9419
291 268 207 843
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Not 13 Bank

Handelsbanken

SBAB

5263595 4 655 845
9 745 040 22 616 802
15008 635 27 272 647

Not 14  Skulder till kreditinstitut

Nésta ars

Laneinstitut Rantedndring Rintesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 2023-09-07 4,49% 2023-12-07 19909 346 129 563
SBAB 0,64% 2023-12-11 33000 000 5000 000
SBAB 0,72% 2024-09-25 27 000 000 0
SBAB 1,06% 2026-05-06 27000 000 0
106 909 346 5129 563

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 54 000 000
Nista ars amortering 5129563
Lén som ska konverteras inom ett ar 47779 783
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 52909 346
Genomsnittsrantan vid arets utgang 1,73%
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 518252
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 101 261 531

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckning
Summa stillda sikerheter

Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Mervirdeskatt
Personalens killskatt

165 541 000 165 541 000

165 541 000 165 541 000

49 476 30204
6030 5850
55506 36 054

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna 16ner och arvoden
Upplupna sociala avgifter
Upplupen el, viarme, renhéllning
Upplupna rantekostnader
Upplupen revision

Forutbetalda arsavgifter och hyror

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Denna arsredovisning &r elektroniskt signerad

Elisabeth Wikman

Janet Gjester Petterson

Ulf Karlsson

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av vér elektroniska underskrift

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

Kristoffer Niss-Palm

Kristoffer Hartman
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146 371 154 940
36380 35730
105 220 161 365
47700 47700
44 000 44 000
753 573 727036
1414 17979
1134 658 1188 750

Kristina Fransson

Arne Ohlson




Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Kanalhusen
Org.nr 769614-0578

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Kanalhusen for rakenskapsaret 2022-09-01 -
2023-08-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 2023-08-31 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen 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 forhallande till foreningen

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt 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 ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven 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
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka féormagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda 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 géra

nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig séakerhet ar en hég 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 férvantas 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 installining
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
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oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

information eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om

effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag 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 inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande 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, daribland de eventuella betydande

brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféoreningen Kanalhusen foér rakenskapsaret 2022-09-01 - 2023-08-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund foér 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 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 ar tillrackliga och andamalsenliga som grund foér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fdreningens organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

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

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt ommdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &ar relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande

foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den dag som framgar av min elektroniska signatur

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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ARSREDOVISNING 2022 / 2023

Arsredovisning fér 2022 / 2023 avseende Bostadsréttsféreningen Kanalhusen signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

ELISABETH WIKMAN " X ARNE OHLSON P X

Ordférande fom® Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 13:04:53 E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 18:59:15

JANET GJESTER PETTERSON " X KRISTOFFER NISS-PALM " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 19:01:21

KRISTINA FRANSSON " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 15:19:06

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 21:20:53

KRISTOFFER HARTMAN P X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 19:00:15

ULF KARLSSON " X

BankID

URBAN JOHANSSON P X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-12-05 kl. 20:29:51

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-12-11 kl. 14:25:17

REVISIONSBERATTELSE 2022 / 2023

Revisionsberéttelsen fér 2022 / 2023 avseende Bostadsréttsféreningen Kanalhusen signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjanst i samarbete med Scrive.

URBAN JOHANSSON " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-12-11 kl. 14:26:04

HSB - dér mdjligheterna bor



