Arsredovisning 2017/2018
BRF KANALHUSEN

org.nr. 769614-0578




FORVALTNINGSBERATTELSE 2017/2018

Denna érsredovisning géller for Bostadsréttsforeningen Kanalhusens (organisationsnummer 769614-
0578) verksamhet under rikenskapsaret 2017-09-01 tom 2018-08-31.

MEDLEMSINFORMATION

Styrelsens sammanséttning

Ordinarie styrelseledaméter

Carolina Camén ordférande

Thomas Asberg vice ordfrande

Henrik Ruhe sekreterare

Karl-Johan Larsson ledamot

Caroline Lundqvist ledamot t.o.m. juli 2018

Karl Magnil ledamot

Lennart Ahs ledamot

Styrelsesuppleanter

Lovisa Berglund suppleant t.o.m. juli 2018 da Lovisa Berglund intrider som ordinarie ledamot.
Maria Wollbrand t.om. juli 2018

Avgdende styrelseledamdter och styrelsesuppleanter

Mandatperioden gar ut, vid kommande ordinarie féreningsstimma, for styrelseledaméterna Karl
Magnil, Henrik Ruhe och Thomas Asberg. Ledamot Caroline Lundqvist och suppleant Maria Wollbrand
har givet att de sdlt sina bostadsrittsligenheter avgatt ur styrelsen. Det innebir att Lovisa Berglund
intrader som ordinarie ledamot f6r Caroline Lundqvist.

Firmatecknare

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

Revisor

Auktoriserad revisor Urban Johansson, WeAudit Sweden AB och ersittare Mikael Gustavsson,
WeAudit Sweden AB.

Valberedning

Bertil Nilsson (sammankallande i valberedningen), Bengt Andersson och Emilie Hedin.

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

Styrelsens uppdrag ar att verka for ett kostnadseffektivt, trivsamt och tryggt boende genom god
forvaltning och genomférande av forbittringsitgirder. Bostadsrittsforeningen Kanalhusen &r en dkta .. Y)\
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Viceviird

Den 1 december 2015 anstélldes Anders Haag som vice-vird i foreningen. Brf Kanalhusens kontor med
adress Norra Strandgatan 3, 4r som regel Sppet helgfria tisdagar kl. 16-18. Vicevirden nas pa telefon
054-10 18 10 eller via e-post vice-vard@kanalhusen.se

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

Foérvaltning

Bostadsrittsforeningen  Kanalhusen  har avtal med HSB  Virmland att skéta den
ekonomiska/administrativa och tekniska forvaltning av féreningen. I den tekniska forvaltningen ingar
bland annat fastighetsskétseln som t.ex. stddning av trappuppgangar.

Viisentliga avtal

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

Karlstad Energi AB

Stena Recycling AB

Teliasonera Sverige AB

Kone Hissar AB

Midroc Electro

Organisationsanslutning

Foreningen &r ansluten till Fastighetsigarna Sverige, som bland annat skoter hyresforhandlingarna for
foreningens rakning savitt géller kvarvarande hyresritter.

Verksamheten, allmant om verksamheten

Byggnader

Fastighetsbeteckningen ar Lantmitaren 8 i Karlstad och fastigheten #r taxerad som hyreshus. Totalt
innehéller byggnaderna 184 bostadsldgenheter med totalt 12 907 m2, av dessa 184 bostadsldagenheter &r
15 stycken ldgenheter upplitna med hyresrdtt inklusive foreningens Overnattningslagenhet.
Overnattningsligenheten hyrs ut till bostadsinnehavare och hyresgéster mot for narvarande 400 kronor
per natt. Brf Kanalhusen har aven 10 lokaler (varav foreningen disponerar en som foreningskontor) med
totalt 3 506 m* samt 101 garageplatser. Total area for fastigheten &r 16 413 m>.

Genom beslut den 19 juni 2018 av Fastighetsbildningsmyndigheten i Karlstad har fastigheten
Lantmétaren 10 avstyckats fran Lantmétaren 8. Lantmitaren 10 &r en s k 3D fastighet och omfattar i
huvudsak de lokaler som Karlstad kommun tidigare hyrt i Norra Kyrkogatan 6. F astigheten omfattar
inte de lokaler som Fonus hyr i gatuplanet pd Norra Strandgatan 3. I samband med avstyckningen har

vissa gemensamhetsanlédggningar bildats. Detta géller bland annat den yta som kommunen disponerat
for parkeringsplatser.

Brf Kanalhusen ar lagfaren dgare till bida fastigheterna och det har inte intriffat ndgra dndringar under
verksamhetsaret 2017/2018. Se i &vrigt vad som anforts under Omstillning av de av kommunens

forhyrda lokaler - projekt Norra Kyrkogatan 6. i w
;\\
(E-sw_




Ligenhetsfordelning bostadsligenheter

Antal rum Antal
1 44
2 87
3 42
4 10
7 1
Total 184

Fastighetens lige och adresser

Fastigheten har ett mycket centralt lige, med domkyrkan i ena viderstrecket och Carlstad Conference
Centre i andra. De flesta ldgenheterna har utsikt mot antingen kanalen eller Klarilven.
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. Fordelning av Kanalhusens 184 ligenheter per adress framgar nedan.

Adress Antal lagenheter
Herrgardsgatan 2 A 13
Herrgardsgatan 2 B 10
Herrgardsgatan 4 A 9
Herrgérdsgatan 4 B 10
Herrgéardsgatan 4 C 12
Herrgardsgatan 4 D 23
Vistra Kanalgatan 9 29
Vistra Kanalgatan 11 38
Norra Strandgatan 1 28
Norra Strandgatan 3 12
Totalt antal ldgenheter 184

Lokalhyresgiister
Foreningen har bland annat f5ljande lokalhyresgister:
e Karlstads kommun — Kommunen flyttade ur lokalerna den 28 februari 2018.
e Fonus Ekonomisk forening
e Bad och Kok AB
e Gruppresor AB
e Studio Karisma HB

Garage
Foreningen har 101 garageplatser som hyrs ut till medlemmar och hyresgister, baserat pa en kdordning.

For nirvarande dr ktiden mellan 6 -12 manader.




Overnattningsligenhet

Foreningen har en liten liagenhet for mojlig tillfillig vernattning for medlemmar och deras gister.
Overnattningsligenheten hyrs ut till bostadsinnehavare och hyresgister mot for nirvarande 400 kronor
per natt. Vicevirden hanterar uthyrningen av ldgenheten. Styrelsen utvirderar anvindningen
regelbundet och beaktar den kostnad som ldgenheten innebr.

Forsikring

Foreningens fastighet har under verksamhetsaret 2017/18 varit forsikrad hos Lénsforsikringar
Véarmland. Fastigheten &r fullvdrdesforsikrad. Forsikringen omfattar #ven bland annat
ansvarsforsikring i de fall di foreningen skulle anses skadestandsskyldig och ansvarsforsikring for
styrelse.

En bostadsrittsinnehavare bekostar sjilv sin hemforsikring. 1 foreningens forsikring ingar det s.k.
bostadsrittstilldgget, vilket innebér att den enskilde bostadsrittsinnehavaren inte behdver teckna ett
sadant tilligg sjdlv. Vid en eventuell skada som omfattas av bostadsrittstilligget, bekostas dock
sjalvrisken av den enskilde bostadsrittsinnehavaren.

En hyresgést bekostar sjilv sin hemforsékring. Det ér av vésentlig vikt att ha en hemforsikring om nagot
skulle handa. Bostadsrittstilldgget giller inte till formén for hyresligenhet. Dir kan hyresgésten, om
denne inte har hemforsédkring aldggas att sta for hela skadekostnaden.

Savil en bostadsrittsinnehavare som en hyresgist bor ha en hemforsikring.

Handikappanpassning
Foreningen har genom aktiva atgarder sett till att fastigheten ar handikappanpassad. Det innebér att det
dr mojligt att med rullstol né alla entréer utan trapphinder.

Brandsdiikerhet

I syfte att sikerstilla brandskyddet har styrelsen for foreningen initierat ett systematiskt
brandskyddsarbete baserat pa lagar, regler, rdd och anvisningar fran bland annat Myndigheten for
Samhillsskydd och Beredskap (MSB). Detta innebiir att ett helhetsgrepp tas pa brandskyddet och ett
systematiskt sitt att arbeta, bade med att forebygga och minska konsekvenserna vid en eventuell brand.

Utrymningsvégar har markerats for att uppfylla de lagar och regler som féreningen har att forhalla sig
till. Samarbete har skett med HSB Virmland och Utviigen AB.

Takscikerhet
I samband med tak- och fasadrenoveringarna installerades en ny sdkerhetsanordning/system i form av

sele och linor s att det skall vara sikert att arbeta pa taken. Givet installationen innebir det att
foreningen foljer ny standard for takséikerhet.

Underhallsplan

Brf Kanalhusen har en underhéllsplan, daterad juli 2014, f5r kommande underhall i ett 40-arsperspektiv,
inklusive uppskattade kostnader. Féreningen genomfor underhall med denna plan som st6d. Styrelsen
arbetar pa att forbittra uppfoljningen av de underhéllsatgirder som genomfors. Styrelsen anser att
féreningen i nuldget kan ticka kortfristiga underhallskostnader med egna medel. Pa lang sikt bedomer
styrelsen att det finns behov av ytterligare lanefinansiering for att kunna folja underhéllsplanen. En
storre underhallskostnad inkluderar byte av stammar vilken enligt underhéllsplanen &r planerad till

2030-talet. 4 /f
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Foreningens lan

Foreningen har tre 1an. SBAB &r langivare for dessa lan. Tva av lanen 4r bundna pa 3-manaders rénta.
Det tredje lanet som &r bundet till 2021-10-25 har en fast réntesats pa 4,01 procent. Detta lan bands nir
foreningen bildades 2011-12-15. Styrelsen har handlingsfrihet vad giller mgojligheter att binda lan for
langre perioder for att minska risker vid framtida eventuella riantehdjningar. Lanefragan dr en viktig
fraga som styrelsen kontinuerligt arbetar med for att bevaka vad som hdnder pa marknaden.

Under flera verksamhetsar har investeringar och upprustningar skett i féreningen (t.ex. upprustning av
trapphus, utbyte av hissar, tak- och fasadrenoveringar), utan att féreningen har behovt lana upp kapital.
Pa grund av investeringarna har styrelsen valt att i nuldget inte amortera lika mycket som tidigare r.

Redovisningsregler

Arsredovisningslagen stiller krav pé att foreningen upprittar en overskadlig arsredovisning i enlighet
med god redovisningssed. For upprittande av arsredovisning med bokslut for verksamhetsar som
pabdrjas 1 januari 2014 finns tva regelverk att vilja mellan, ndmligen s.k. K2 eller K3-regelverken. Med
hidnsyn till Brf Kanalhusens relativa storlek samt gjorda och planerade investeringar (nytt
inpasseringssystem, nya hissar, energibesparingar etc.) har styrelsen beslutat att vélja redovisning enligt
K3-regelverket.

Enligt K3 skall komponentredovisning tillimpas vid redovisning av foreningens byggnader. Den
ursprungliga anskaffningen skall delas upp i betydande komponenter varav byggnadsstommen utgor
den storsta. De olika komponenterna skall sedan skrivas av under for varje komponent beridknade
kvarstiende nyttjandeperiod. Avskrivningarna ska ske linjért med lika stor summa varje 4r. Till och med
bokslutet 31 augusti 2012 avseende verksamhetsar 2012/13 har foreningen kunnat anvinda sig av en
progressiv  avskrivning. Progressiv  avskrivning innebdr att avskrivningen i borjan av
avskrivningsperioden &r laga for att sedan 6ka i storlek. Bokforingsndmnden har i beslut den 28 april
2014 fastslagit att progressiv avskrivning inte ldngre far tillimpas. Istéllet skall avskrivning ske linjért
over nyttjandeperioden. Nagot som Brf Kanalhusen saledes gor.

Energieffektiviseringar

Foreningen har sedan bildande 2011 arbetat med energieffektiviseringar. Under verksamhetsar 2014/15
investerade foreningen i ett storre virmeatervinningssystem dér vérmen i franluften frin tva garage tas
tillvara. Dessutom har féreningen installerat virme-optimeringssystemet Enreduce, for att bittre kunna

reglera inomhustemperaturen i ldgenheterna. Féreningen har ocksd uppgraderat en mindre
frénluftsvirmepump.

Under verksamhetsaret 2017/18 har kontinuerligt arbete fortsatt med drift och energioptimering av

styrsystemet som styr virme och ventilation i fastigheten (Bastec). Vidare har optimeringar av drifttider
och styrparametrar genomforts.

I kombination med kontinuerliga forbittringar i enlighet med det energioptimeringsprogram som
foreningen foljer har energin for att virma upp fastigheten stadigt sjunkit sedan referenséret 2011, som

framgdr av stapeldiagrammet nedan.
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Aven effektiviseringar betriffande elfsrbrukningen har genomforts med goda resultat. Utbyte till nya
hissar, med start i maj 2015, med betydligt hogre energieffektivitet har och kommer framgent att paverka
elférbrukningen i positiv riktning. Aven belysningsarmaturer har i viss utstrickning ersatts med
effektivare LED-belysning. Elférbrukningen de senaste dren framgar av stapeldiagrammet nedan.
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Vésentliga hdandelser under verksamhetsaret 2017/2018

Foreningsstimma
Den ordinarie foreningsstimman holls den 21 februari 2018 1 kongressalen, Virmlands museum.

Foreningen har ocksd haft tvd extrastimmor, en den 15 augusti 2018 och en den18 september 2018.
Dessa stimmor holls pd Scalateatern. P4 extra foreningsstimmorna behandlades stadgeindringar och
omstéllningen av de av kommunen fére detta forhyrda lokalerna pa Norra Kyrkogatan 6 (se ocksa
information nedan).

Pé extrastimman den 15 augusti 2018 beslutades om:

Att anta de foreslagna dndringarna av 11, 17, 32, 34 och 40§§ i foreningens stadgar. Enligt 9
kap 23 § bostadsrittslagen skall ett beslut for att vara giltigt beslutas pa tv pd varandra féljande
foreningsstimmor. Ovanstdende paragrafer behandlades en forsta gang pa den ordinarie
foreningsstémman. Beslutet var enhélligt.

Att anta den foreslagna dndringen av 44 § i foreningens stadgar. Beslutet méste konfirmeras pa
ytterligare en stimma.

Protokollet finns tillgéingligt via foreningens hemsida www.kanalhusen.se

P4 extrastimman den 18 september 2018, beslutades om

Att anta forslaget om dndring av 44 § i foreningens stadgar. Enligt 9 kap 23 § bostadsrittslagen
skall ett beslut for att vara giltigt beslutas pa tvd pa varandra foljande foreningsstimmor.
Ovanstdende paragraf behandlades en forsta gdng pa extra féreningsstimma den 15 augusti
2018. Eftersom det fodrades kvalificerad majoritet skedde votering. Vid votering avgavs 48
Jardster och ingen nejrost. Det konstaterades att forslaget om stadgedndring antagits.

Forsdljning av de av kommunen tidigare forhyrda lokalerna pa Norra Kyrkogatan 6 (se ocksé
information nedan). Foreningsstimman beslutade att uppdra &t styrelsen att genomfdra
forsiljning av fastigheten Lantmétaren 10 till Brf Lagberget eller ett for indamalet bildat sarskilt
aktiebolag i enlighet med beslut vid extra féreningsstimma den 21 juni 2017.

Att styrelsen skall pabdrja verkstéillandet av ovan beslut sa snart den stadgeiindring som rstats
igenom pd extra foreningsstimma den 18 september 2018 registrerats hos Bolagsverket i
enlighet med 7 kap. 25 § bostadsrittslagen (1991:614).

Efter votering genom acklamation beslutade stdmman att anta forslaget ovan med endast
bifallsroster och ingen rostade for avslag. Under och efter stimman limnas det in tolv
likalydande reservationer.

Protokollet finns tillgédngligt via foreningens hemsida www.kanalhusen.se




Styrelsen

Sgrelsen har under éret haft 17 ordinarie styrelsemdten. Styrelsen sammantriider som regel en gang per
ménad men oftare vid behov. Den nya styrelsen hade konstituerande mote den 27 februari 2018.
Styrelsens ledaméter har mellan styrelsesammantrédden haft kontinuerlig kontakt via epost och telefon.
Forutom ordinarie styrelseméoten har arbetsgrupper under det gingna verksamhetsaret haft diskussioner
och moten om bland annat pagaende projekt.

Antal medlemmar
Vid rakenskapsérets slut var det 169 lagenheter vars delégare har réstritt. Varje lagenhet har en rostriitt.

Upplitelser
Under verksamhetsdret har foreningen inte sdlt ndgon ligenhet som tidigare hyrts ut som hyresritt.
Féreningen har 15 hyreslédgenheter kvar inklusive dvernattningsligenheten.

Arsavgifter for bostadsriittsligenheter
Arsavgifterna hojdes inte under 2017/18. Arsavgiften for bostadsrittslagenheter uppgar i genomsnitt till
598 kr/m?/ar. Arsavgifterna har varit oforindrade sedan foreningen &vertog fastigheten i december 2011.

Hyror
Hyresldgenheterna fick efter férhandlingen en hyreshgjning motsvarande ca 13 kr/m/ar fran och med 1
april 2018.

Medlemsaktiviteter

Under varen arrangerades en arbetsdag i foreningen. Ett 35-tal medlemmar kom och bland annat
stidades kéllarforrad, cyklar rensades, skréip bars bort, blommor planterades, plattor spolades och
tristaket malades samt mycket mer. Nagra medlemmar kom och bidrog med hembakta bullar och kakor.
Foreningen bjod pa korv, kaffe och dryck.

Under éret har ocksa styrelsen delat ut nyhetsbrev for att informera om vad som hénder i féreningen.

Omstillning av de av kommunens forhyrda lokaler - projekt Norra Kyrkogatan 6

Brf Kanalhusen har ett antal lokaler som hyrs ut. En av de stérsta hyresgésterna som féreningen har haft
dr Karlstads kommun (Socialférvaltningen inklusive Familjeenheten) som hyrt lokalen som omfattar
samtliga vaningsplan i byggnaden med adress Norra Kyrkogatan 6. Under verksamhetsaret 2016/2017
sade Karlstads kommun upp hyresavtal och kommunen flyttade ut den 28 februari 2018. Styrelsen har
arbetat med fragan under en lingre tid men arbetet intensifierades efter uppsédgningen. Pa grund av
uppsédgningen kallade styrelsen till ett informationsmote den 8 Jjuni 2017 f6r att informera om vilka
atgérder som vidtagits och vilka 6vervigande styrelsen statt infor. I inbjudan till informationsmétet
framgick att en extrastimma skulle héllas den 21 juni 2017. Vid extrastimman beslutades att en
omstillning till bostadsritter skulle ske samt att en separat bostadsrittsforening skall bildas. Vidare
beslutade foreningens medlemmar att ge styrelsen i uppdrag att forhandla och slutfora affir med Prepart
AB dér foreningen och Prepart AB i samverkan skulle genomftra omstillningen av huskroppen till
bostadsritter i en ny bostadsrittsforening fristdende fran Brf Kanalhusen. Ett samarbetsavtal triffades
med Prepart AB. Styrelsen fick dven i uppdrag att avskilja/avstycka huskroppen fran fastigheten
Lantmitaren 8 och att forsilja den till den nybildade bostadsrittstoreningen eller till ett i samband med
hirmed bildat aktiebolag. Under aret som gatt har styrelsen arbetat tillsammans med Prepart AB,
Lantmiteriet och Karlstad kommun for att uppfylla dessa uppdrag. Bland annat har ett arkitektforslag
tagits, gemensamhetsanlédggningar har diskuterats och en genomgéang av vatten- och avloppssystem samt
elsystem har skett. Vidare har det bildats en ny bostadsrittsforening, Brf Lagberget. Under 4ret har ocksa
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en 3D-fastighet bildats och avstyckats. Denna, Lantmétaren 10, omfattar de av kommunen tidigare
hyrda lokalerna. Fonus, som hyr i gatuplanet pa Norra Strandgatan 3, blir kvar i Lantméitaren 8.

For att fullfolja forsdljningsprocessen och med tanke pa att detta &r en stor affir for Brf Kanalhusen har
Brf Kanalhusen haft tva extrastimmor den 15 augusti 2018 och 18 september 2018 for att ge styrelsen
mandat att fullfolja affdren och forhandla med Prepart AB. Pa extrastimman den 15 augusti 2018
giistades foreningen av foretridare for Prepart och arkitekten som visade pé planerna med huskroppen
pé& Norra Kyrkogatan 6 och de nya ldgenheter som kommer att byggas.

Planlosningen medfor att ett 30-tal 1igenheter byggs i varierande storlekar mellan 32 kvm till 140 kvm.
De flesta lagenheter far balkonger och lidgenheterna pa bottenplanen far ingdngar via uteplats pa den
gamla parkeringen pa innegarden. I killarplanet kommer det bli utrymme for ligenhetsforrad. Tva
lagenheter pd femte véningen, behélls inom Brf Kanalhusen. Fonus, som #r hyresgdst hos Brf
Kanalhusen kommer att finnas kvar i Brf Kanalhusen. Prepart AB presenterade @ven vad som hittills
gjorts i projektet och hur projektorganisationen dr sammansatt. Vidare presenterade Prepart AB en
overgripande budget for projektet och vad som preliminért kommer att komma Brf Kanalhusen tillgodo.
Exakt hur stor vinsten blir dr beroende av hur stor vinst hela projektet far.

Efter de tva extrastimmorna (se ovan) har intensiva forhandlingar pagatt med Prepart AB och i
december 2018 blev den slutgiltiga &verenskommelsen klar. SBAB, som #r Brf Kanalhusens
kreditgivare, dr mycket ndjda med affirens uppligg och att styrelsen inte har tagit risker med
foreningens pengar utan att minimera risktagande har varit ett av styrelsens ledord i arbetet med
omstdllningen. Dessutom dr SBAB néjda med att foreningen inte gér omstillningen i egen regi.

Islutet av december 2018 kommer fastigheten, Lagberget 10, att tas ver av ett nybildat aktiebolag, som
senare kommer att Gverlata fastigheten till den nybildade foreningen, Brf Lagberget. Prepart AB
kommer agera som projektledare och styrelsen i Brf Kanalhusen har full insyn i projektet, vilket &r en
del av verenskommelsen. Presentationsmaterial kring projektet Norra Kyrkogatan 6 kommer att tas
fram och forsiljning av ligenheter kommer att paborjas. Nir ca 70 procent av ldgenheterna ér silda
kommer byggnation att starta.

Kassaflode

I ar har fSreningen ett negativt kassafléde pa -4,5 miljoner kronor. Detta beror bland annat pé att
foreningen inte under verksamhetsaret har upplatit nagra hyresritter till forsiljning Féreningen har
vidare genomfort investeringar, bland annat installerat ny hiss pi Herrgardsgatan 4D samt genomfort
omfattande tak- och fasadrenoveringar. Féreningen har ocksé genomfort utbyte/renovering av balkonger
pa den gamla fasaden, da det uppticktes vid tak- och fasadrenoveringarna att balkarna till dessa var
frostspringda, vilket medforde att balkongerna inte fick anviindas pa grund av rasrisk. Det bor dven

tilldggas att arsavgifterna for bostadsrittslagenheterna har varit oférandrade sedan 2011. Kassaflodet for
verksamhetsaret 2017/18 framgar pa sidan 17.
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Genomfért underhall och projekt under verksamhetsaret 2017/2018

Fasad- och takrenovering samt renovering av balkonger pd den gamla fasaden
Tak- och fasadrenoveringarna har varit ett av de storre projekten som foreningen har genomfort i
enlighet med underhéllsplanen som féreningen har.

I projektet har bland annat ingétt:
e renovering och upprustning av fasaderna (bortknackning av 16st sittande puts, applicering av ny
puts och mélning av fasaden),
rengdring, bléstring och malning av alla tak pa alla byggnader som foreningen Zger.
installation av sikerhetsanordning pa taken sé att foreningen foljer ny standard for taksikerhet
utbyte av takfonster
atgdrda lickage som uppticktes i tornhuset pd Herrgardsgatan 2A samt utbyte av vissa av
tornfonstren.
® Renovering av balkongerna pa gamla bygganden som vetter ut mot Herrgéardsgatan och Vistra
Kanalgatan. Det uppticktes under projektets gang att balkarna pa balkongerna var frostspringda
och att héllfastheten kunde ifragasittas. Det innebar en sikerhetsrisk att g4 ut pa balkongerna.

Betréffande fasaderna kan det konstateras att omfattningen av den 15st sittande putsen var storre dn
forvéntat, vilket innebir att arbetet blev ndgot mer omfattande 4n vad som forst kunde konstateras.

Projektet har stickt sig &ver flera verksamhetsar. Upphandlingarna startade redan under verksamhetséret
2015/2016 d& upphandlingsunderlag tillsammans med professionell byggkonsult togs fram och
renoveringarna startade under verksamhetsdr 2016/2017. Under verksamhetsar 2017/2018 fortsatte
projektet och fasaderna firdigstélldes samt tak som inte hade méalats, malades klart. Renovering av
balkonger paborjades under augusti 2018 och firdigstilldes under september 2018. Vidare har ATA-
arbeten diskuterats och gétts igenom. Projektet 4r i slutfasen och slutavstimningar kommer att ske i
december 2018. Det kan konstateras att projektet 4r en investering i mangmiljonklassen for foreningen
och den beréknade kostnaden uppgér till ca 10 miljoner kronor.

Ny hemsida i foreningen

Foreningen har under éret fatt en ny omarbetad hemsida. Du hittar foreningens hemsida pa adress:
www.kanalhusen.se

Installation av nya hissar

Under tidigare verksamhetsar har hissar pa Norra Strandgatan 1 och 3, Vistra Kanalgatan 9 och 11 samt
Herrgérdsgatan 4B/C bytts ut. Hissen pa Herrgardsgatan 4B/C #r en genomgangshiss och anvinds av
boende bade pa Herrgardsgatan 4B och 4C. Under verksamhetsaret 2017/2018 installerades den senaste
upphandlade hissen. Hissen pa Herrgérdsgatan 4D blev nigot férsenad och installationen startade i
augusti 2017 och firdigstilldes innan &rsskiftet 2017. Det innebir att fortillfillet &r hissprojektet avslutat
da inga ytterligare hissar har upphandlats. Féreningen har tre hissar som nnu inte ir utbytta. Det dr
hissarna pa Herrgardsgatan 2A, 2B och 4A.

[ avtalet med Kone, som hissleverantor, ingick inte att iordningstilla viggar och tak i anslutning till de
nya hissarna. lordningstéllande och renovering av trapphus har endast gjorts i trappuppgéngen pa Norra

Strandgatan 1. Iordningsstillande av &vriga trappuppgangars vdggar och tak i anslutning till nya hissar
kommer att géras i ett sammanhang.

o0
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Ny grind till stora trappan vid Viistra Kanalgatan

For att starka skalskyddet for foreningen ytterligare har en grind till stora trappan som vetter mot Vistra
Kanalgatan upphandlats. Pbab har designat grinden, tillverkat och monterar grinden och HSB Varmland
kommer installera nyckelsystemet. Leveransen av grinden blev nagot forsenad, vilket medfsrde att
montering och installation av grinden pabérjades under senhdsten 2018 och den planeras att vara helt
monterad och klar i slutet av november 2018.

Reparationer och underhall
Mindre reparationer sker kontinuerligt, liksom underh&ll av hyresligenheter och hos hyresgister.

Organisationseffektiviseringar
Styrelsen har fortsatt arbetet att skapa kostnadseffektivitet, trivsel och trygghet i foreningen. /L\ K

%

11




EKONOMI

Kommentar till arets resultat

Foreningen redovisar ett negativt resultat om -2 109 tkr. Detta beror i huvudsak pa hogre kostnader for
avskrivningar pa foreningens byggnad i och med att foreningen valde att redovisa enligt BFNAR 2012:1
(K3) foregiende rikenskapsér. Tidigare kunde foreningen skriva av med progressiva avskrivningar
(6kande &ver livslingden) vilket inte langre ér tilltet. Intékter for de av kommunen forhyrda lokalerna
minskat, med tanke pa att kommunen sagt upp avtalet och avflyttat.

Flerarsoversikt 17/18 16/17 15/16 14/15 13/14
Nettomsittning tkr 11418 12 907 12 665 12 661 12 389
Res efter fins. tkr -2 109 -1202 -2 494 -2 600 -978
Soliditet 53% 53% 53% 53% 50%
Eget kapital
| Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Insatser Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat

Belopp vid
rets ingling 152 216 809 9194985 8194261 -4 653 691 -1 201 820
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut -59 762 -1 142 058 1201 820
Arets reSultat 5 108 953
Belopp vid
arets utgdng 152 216 809 9194 985 8 134 499 -5795 749 -2 108 953

Av foreningens 184 lagenheter ér 15 (15) hyresritter (inkl foreningens uthyrningslgh) och resterande 169 upplatna
med bostadsritt. Totala insatser uppgér enligt ekonomisk plan till 163 456 025 kr.

12




Resultatdisposition
Till stimmans foérfogande star enligt balansrikningen;

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

Balanserat resultat -5 795 749
Arets resultat -2 108953
-7 904 702

Styrelsen foreslar f6ljande disposition:

Uttag ur fond f6r yttre underhall -235 676
Reservering till fond for yttre underhall 567 000
Balanseras i ny rékning -8 236 026

704702\
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter

Nettoomsittning
Summa rérelseintakter

Roérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhall enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anliggningstillgngar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

14

Bostadsréttsféreningen Kanalhusen

Not 2

Not 3
Not 4

Not 5
Not 6

Org nr 769614-0578

2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
11417 960 12 906 879

11 417 960 12 906 879

-4 282 838 -4 329 259
-948 108 -839 205
-235 676 -626 762
-278 377 -249 092

-4 944 747 -4 858 155

-10 689 746 -10 902 473

728 214 2 004 406

23 061 44279
-2 860 228 -3 250 505
-2 837 167 -3206 226

-2 108 953 -1201 820

-2 108 953 -1 201 820
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Bostadsrattsforeningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

BALANSRAKNING 2018-08-31 2017-08-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstiligdngar

Byggnader och mark Not 7 293 019 842 287223 414
Pagéende nyanlidggningar Not 8 1500 000 5246 086
Inventarier och installationer Not 9 21507 32261
Summa materiella anliggningstillgingar 294 541 349 292501 761
Summa anldggningstillgangar 294 541 349 292 501 761

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 16 140 5201
Kundfordringar 8125 4256

Ovriga kortfristiga fordringar 723 723
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 10 89 645 70 093

Summa kortfristiga fordringar 114 633 80273

Kassa och bank

Bank Not 11 8017 883 12 535 203

Summa kassa och bank 8017 883 12 535 203

Summa omséttningstillgangar 8132 516 12 615 476 *ﬁ\g\
Summa tillgangar 302 673 866 305117 237
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BALANSRAKNING

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
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

Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverant6rsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

16

Not 12

Not 12

Not 13
Not 14

2018-08-31

Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

2017-08-31

152216 809 152216 809
9194 985 9194 985

8 134 499 8194 261
169 546 293 169 606 055
-5 795 749 -4 653 691
-2 108 953 -1201 820
-7 904 702 -5 855511
161 641 591 163 750 544
137 000 000 137 000 000
137 000 000 137 000 000
1 000 000 1000 000
186 156 1526 761

30 833 34812

30 127 19035
2785159 1786 084
4032275 4366 693
141 032 275 141 366 693
302673866 305117237



Bostadsrattsféreningen Kanalhusen

2017-09-01 2016-09-01
Kassaflodesanalys 2018-08-31 2017-08-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -2 108 953 -1201 820
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 4944 747 4858 155
Kassafléde fran I16pande verksamhet 2 835794 3 656 335
(fére férandring av rérelsekapital)
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning av insatser och upplételseavgifter 0 1330 000
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -34 360 253 948
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -334 418 -728 148
Kassafléde fran 16pande verksamhet 2 467 016 4512135
Investeringsverksamhet
Nedlagt i pagéende anldggningar -6 984 335 -5329 314
Kassaflode fran investeringsverksamhet -6 984 335 -5329 314
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder 0 -1 000 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 0 -1 000 000
Arets kassafléde -4 517 319 -1817179
Likvida medel vid arets borjan 12 535 203 14 352 382
Likvida medel vid arets slut 8017 883 12 535203
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Bostadsrattsforeningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar drsredovisningslagen och bokféringsnémndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregdende &r. En omklassificering har gjorts mellan
kostnadsslagen drift- och évriga externa kostnader fér innevarande &r likval for jamférelseret.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

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

vilket innebar att skattemassigt anskaffningsvérde &r vasentligt mycket lagre an det bokforda.

Aktiebolaget salde sedan fastigheten till foreningen motsvarande skattemassigt véarde som uppgar till

210 300 000 Kr.

I'enlighet med FAR RedU 9 kan bostadsrattsféreningars férvary 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 6vervérdet pa den fastighet som forts Gver till bostadsrattsforeningen
och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket innebar att posten byggnader
och mark ékar med motsvarande belopp.

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokférda vérden fordelats p& véasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt
i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens
sdrskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella

utforda atgérder pa vasentliga komponenter har beaktats s& val som ackumulerade avskrivningar dvs

man har anvént 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 2,12%.
Inventarier avskrivs med 20%.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter gérs med 0,3% av byggnadens taxeringsvarde.
Avsattning och iansprdktagande beslutas av féreningsstamman.

Lan langfristig resp kortfristig del

84 Mkr av foreningens ldn har villkorséndring inom ett &r. Styrelsen bedémer att I8nen ar av l&ngfristig karaktar
och redovisas darfor som ldngfristiga per 2018-08-31 férutom den del som beriknas att amorteras under nasta &r
som redovisas som kortfristig del.

Inkomstskatt

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

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

varde Overstiger skattemassigt varde. Om féreningen skulle sélja fastigheten uppstar en stérre skattekostnad.
D4 foreningen ej har for avsikt att salja fastigheten i sin helhet redovisas den uppskjutna skatten med 0 kr.

En bostadsréattsforening, som skatteméssigt ar att betrakta som en privatbostadsforetag,

belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter " 1
som inte kan héanftras till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar. »J:l\
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Noter
Not2 Nettoomsattning
Arsavgifter bostider
Hyresintakt bostdder
Hyresintékt lokaler
Hyresintékt garage och bilplatser
Hyresintakt 6vrigt
Intékt andrahandsupplételse
Overlételse- och pantforskrivningsavgifter
Ovriga avgifter och fakturerade kostnader
Ovriga intikter

Not3 Driftskostnader

Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

2017 2016
7209 996 7 192 488
970 839 1101 903
2368 908 3715707
709 068 713 868
21 600 25 404
17 916 0

48 603 42 534
32588 74 220
38 442 40 755
11 417 960 12 906 879

Reparationer -344 475 -320 852
El =775 707 -504 843
Uppvéarmning -866 287 -982 308
Vatten -365 175 -371 861
Renhallning -321 419 -304 327
TV, bredband -114 522 -108 515
Serviceavtal =77 428 -60 921
Fastighetsskotsel och lokalvard =747 791 -663 698
Forsékringar -94 456 -90 730
Fastighetsskatt -496 008 -491 960
Ovriga driftskostnader -79 571 -429 243

-4 282 838 -4 329 259

Not4 Ovriga externa kostnader

Externt revisionsarvode

Forvaltningskostnader

Kostnader dverlatelse och panter
Foreningsverksamhet

Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto
Konsultarvoden

Forbrukningsinventarier

Stdmma och styrelse

Lokalkostnader

Not5 Personalkostnader

-57 058 -35 527
-478 998 -481 235
-47 883 -42 587
-50 730 -50 232
-39 414 -94 866
-126 285 -56 289
-27 930 -1701
-18 078 -10 427
-51 732 -66 342
-948 108 -839 205

Foreningen har ingen anstilld personal
Arvode till styrelsen

Vicevirdsarvode
Sociala avgifter

Not6 Avskrivningar

-138 125 -115 620
-78 000 -78 000
-62 252 -55472

-278 377 -249 092

Byggnader
Inventarier

19

-4933 993 -4 827 901
-10 754 -30 254
4944 747
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Not 7

Not 9

Byggnader och mark

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

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende anskaffningsvirde byggnader
Omklassificering frén pagdende anliggningar

Arets utrangering byggnad

Ingdende anskaffningsvirde mark
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar byggnader

Arets utrangering byggnad
Arets avskrivningar byggnader

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort viirde

Bokforda virden byggnader
Bokforda virden mark

Fastighetsbeteckning:
Lantmétaren 8 i Karlstad
Taxeringsvirde
Bostader hyreshus
Lokaler

Pagaende nyanlaggningar

Arets Investering

Omklassificering till Byggnader

Virdear
1992

Ingdende varde pégéende anliggningar

Utgéende virde pagéende anlidggningar

Fardigstéllda hissar och tak/fasader har omforts till byggnader och avskrivs.

Bostadsrattsféreningen Kanalhusen

Org nr 769614-0578

2018-08-31 2017-08-31

223 802 050 222238 853

10 730 421 1 664 560

-903 285 -101 364

80 266 721 80 266 721

313 895 906 304 068 770

-16 845 356 -12 118 819

903 285 101 364

-4 933 993 -4 827 901

-20 876 064 -16 845 356

293 019 842 287223 414

212753 121 206 956 693

80 266 721 80 266 721

Byggnad Mark Totalt Foreg ar
113 000 000 51 000 000 164 000 000 164 000 000
16 600 000 8400 000 25 000 000 25 000 000
129 600 000 59 400 000 189 000 000 189 000 000

Pégdende anlaggningar som kvarstar avser balkonger.

Inventarier och installationer
Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Utgaende bokfort viirde

20

5246 086 1581332
6 984 335 5329314
-10 730 421 -1 664 560
1500 000 5246 086
164 551 164 551
164 551 164 551
-132 290 -102 036
-10 754 -30 254
-143 044 -132 290
21 507 32261 o
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Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

Not10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald forsakring

Forutbetalt vatten

Férutbetald TV, bredband, telefon
Forutbetalda serviceavtal
Forutbetald fastighetsskotsel
Upplupna rénteintikter

23 940 22 635
19350 0
20 263 18 371
10 184 0

2275 2196
13 633 26 891
89 645 70 093

Not 11 Bank

Handelsbanken
SBAB
Swedbank

Not 12 Skulder till kreditinstitut ‘

2531811 2084 130
5486072 10 449 813

0 1260
8017 883 12 535 203

Nista ars
Laneinstitut Réntedndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 3 mén 0,85% 2018-12-05 33 000 000 1000 000
SBAB 3 mén 0,85% 2018-12-05 51 000 000 0
SBAB 2021-10-25 4,01% 2021-10-25 54 000 000 0
138 000 000 1 000 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 137 000 000
Amorteringar inom 2-5 &r beriknas uppga till 4000 000
Om fem &r beréknas skulder till kreditinstitut uppg pa balansdagen till 133 000 000
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 168 600 000 168 600 000
Summa stillda sikerheter 168 600 000 168 600 000

Not 13 Ovriga kortfristiga skulder

Mervirdeskatt
Personalens killskatt

21

28 177 17 085
1950 1950

30127 19 035
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Not14 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna arvoden
Upplupna sociala avgifter
Upplupen el, virme, renhéllning
Upplupen faktura Kone
Upplupen byggkonsult
Upplupen balkongrenovering
Upplupen revision
Upplupen vinstfordelning Energiavtal
Forutbetalda arsavgifter och hyror
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Karlstad den 2° /12 2018
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Carolina Camén Karl-Johan Larsson
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Lennart Ahs

Min revisionsberittelse har avgivits den (Z{ /| )\ 2018

/

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

22

Bostadsrattsféreningen Kanalhusen
Org nr 769614-0578

138 125 115 620
45 441 38370
133 382 114 210
54 269 0
62 456 0
1500 000 0
30 000 41 944

0 318 119
797779 1132454
23707 25368
2785159 1786 085
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AUDIT

Revisionsberittelse

Till féreningsstémman i Bostadsréttsféreningen Kanalhusen, org.nr. 769614-0578

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av érsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Kanalhusen for ar 2017-09-01-2018-08-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av foreningens finansiella stallning per den 31 augusti 2018 och av
dess finansiella resultat or aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med rsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman 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 ndrmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 bedomer ar nodvandig for att uppréatta
en arsredovisning som inte innehéller négra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen
av foreningens forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar
tillampligt, om forhé&llanden som kan paverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till at
gora négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentiiga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, 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 fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskema for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och

andamélsenliga for att utgtra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av
intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
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 ocks en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller fsrhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, méste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om séadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhéllanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

e  utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, ach om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

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



Rapport om andra krav enlig
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfrt en revision av
styrelsens forvaltning for Bostedsrattsforeningen Kanalhusen for &r
2017-09-01--2018-08-31 samt av farslaget fill dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for ultalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms 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 illrackliga och
andamalsenliga som grund for 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 bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de
krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortipande
beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokfringen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pé ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaitningen, och darmed mitt uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhémta revisionshevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i négot vasentligt
avseende:

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

®  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fareningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

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

Rimlig sakerhet ar en hog 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 foranleda
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 omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgarder som
utfors baseras pé min professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten

och dér avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsratislagen.

Karlstad den 21 /12 - 2018

Urban Johansson
Auktoriserad revisor





