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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Varmbadhuset far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2020.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allméant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrédnsning. Féreningen 4r ett
dkta privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Varmbadhuset 2 i Karlstads kommun bestar av ett flerbostadshus i fyra vaningar
med totalt 27 bostadsritter.

Ligenhetsfordelning
5 st 1 rum och pentry
4 st 2 rum och kok

7 st 3 rum och kok

8 st 4 rum och kok

3 st 5 rum och kok

Den totala boytan ar 2 593 m?.
Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lansforsékringar Varmland. Bostadsrittsforsakring ingar.
Den ursprungliga byggnaden uppfordes 1906 som varmbadhus och dr mérkt med Q, vilket innebér att

fasaden skall bebehéllas i ursprungligt skick. Ombyggnad till flerbostadshus paborjades 1999 och
fardigstilldes 2001. Vardear 2001.

Servitut

Utfart Officialservitut: Last
Vatten- och spillvatten Ledningsritt: Last
Starkstrom Ledningsratt: Last
VA Ledningsritt: Last

Fastighetens underhallsfond
Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll gors, i enlighet med féreningens stadgar, med minst
20 kr per m? bostadsarea. Fonderade medel skall ticka planerat underhall pa fastigheten.

Fastighetens langsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga vérde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av hojda
rantor m m kan balanseras med hdjda ménadsavgifter.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma, 2020-05-19 och péfdljande styrelsekonstituering
haft foljande sammanséttning:

Ragnar Hedin Ledamot Ordf6rande
Urban Karlsson Ledamot Sekreterare
Mikael Edmark Ledamot

Thorvald Johansson Ledamot

Karin Wannstedt Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter, tva i forening.
Styrelsen har under &ret héllit fem protokollférda sammantréiden.

Arvode till styrelsen har utgatt med 23 396 kronor exkl. sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsiakring tecknad hos Lansforsdkringar Varmland.
Revisorer

WeAudit Sweden AB Ordinarie

WeAudit Sweden AB Suppleant

Valberedning

Anders Andersson Sammankallande

Eskil Johansson

Lena Rydahl

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2005-06-21.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantérer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning
Viérmlands Fastighetsservice Fastighetsskotsel
Nordisk Hiss Hissunderhall

Karlstads Energi El, virme och renhéllning
Telia Sonera Kabel-TV
Léansforsakringar Vérmland Fastighetsforsakring
Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 40 medlemmar.
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Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgang upplatna. Under aret har ingen 6verlatelse skett.

Antalet anstillda
Under aret har foreningen inte haft négra anstéllda.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har inget att rapportera
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Foreningens ekonomi

Arsavgifter
Arsavgifterna #r oforiindrade for 2020, genomsnittlig avgift ir ca 679 kr per m2.

Kommunal fastighetsavgift
Fastigheten har viardeér 2001. Den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till
1 429 kr per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3% av taxeringsvéardet.

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 1775 1775 1724 1707
Resultat efter finansiella poster -5 64 103 34
Arsavgift per m? bostadsyta 679 679 659 652
Laneskuld per m? bostadsyta 5983 6122 6 344 6 460
Balansomslutning 43 232 43293 43 797 44 016
Soliditet (%) 62,6 62,5 61,6 61,1

Forindring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Eget kapital 2019-12-31 24 996 000 604 668 1386 139 64 457
Disposition av foregdende
ars resultat 64 457 -64 457
Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna 52 000 -52 000
Arets resultat -4 811

Eget kapital 2020-12-31 24 996 000 656 668 1 398 596 -4 811
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Totalt

27 051 264
0

0

-4 811
27 046 453
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Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Aterstér till foreningsstimmans forfogande
Styrelsen foreslir att resultatmedlen disponeras sd

att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras
att i ny rdkning 6verfores

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

1398 596
-4 811

1393 785

52 000
1341785

1393 785
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Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgéar av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhéallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2020-01-01
-2020-12-31

1775174
0
1775174

-1256 151
-55219
-26 870

-300 000

-1 638 240

136 934
505
-142 250

-141 745

-4 811

-4 811
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2019-01-01
-2019-12-31

1775124
2679
1777 803

-1 150 246
-57292
-26 408

-300 000

-1 533 946

243 857
577
-179 977

-179 400

64 457

64 457
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Balansriakning

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

42 381 000
42 381 000

42 381 000

2187
110 158
112 345

738 850
738 850

851195

43 232 195
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2019-12-31

42 681 000
42 681 000

42 681 000

2082
102 559
104 641

506 885
506 885

611 526

43 292 526
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Balansrﬁkning Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 24 996 000 24 996 000
Fond {or yttre underhéll 656 668 604 668
Summa bundet eget kapital 25 652 668 25 600 668
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1398 596 1386 140
Arets resultat -4 811 64 457
Summa fritt eget kapital 1393 785 1 450 597
Summa eget kapital 27 046 453 27 051 265
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 10 361 500 15714 500
Summa liangfristiga skulder 10 361 500 15714 500
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 5153 000 159 000
Leverantdrsskulder 463 888 168 837
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 207 354 198 924
Summa Kortfristiga skulder 5824 242 526 761

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 232 195 43 292 526
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10).

Intiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt viarde av vad foreningen fétt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pé rakenskapsaret redovisas som intakt.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen ar 2010, dr en bostadsréttsforenings rénteintdkter skattefria till den del de ar
hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte dr hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 21,4 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas dver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anliggningstillgangar
Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan pa 120 ar.

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har efter individuell véirdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Fastighetslan

En ny bedémning har gjorts under aret dér 14n med forfallodag under 2021 redovisas till sin helhet som
kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifrin styrelsens bedomning om l&nen kan
antas forldngas vid slutforfall, dvs. har klassificerats som langfristiga.

Not 2 Nettoomséittning

2020 2019
Arsavgifter 1760 174 1760 124
Bilplatser 15 000 15 000

Summa 1775174 1775124
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Not 3 Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel och lokalvérd
Reparation och underhall
Ventilation, OVK
Energideklaration

Hiss

El

Virme

Vatten och avlopp
Renhaéllning
Forsdkringar

Kabel-TV
Tradgérdskostnader
Fastighetsavgift

Ovriga kostnader
Summa

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Summa

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Varmbadhuset 2
Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvérden mark

Summa

Bokfort virde

Bokfort viarde byggnader
Bokfort viarde mark
Summa

2020

153 701
284 828
8 580

0

29 946
57259
272 682
48 020
31098
43 337
98 549
162 734
38583
26 835
1256 152

2020
23 396

3474
26 870

2020

46 000 000
46 000 000
-3 319000
-300 000
-3 619 000

42 381 000

34000 000
17 400 000
51 400 000

32 581 000
9 800 000
42 381 000
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2019

173 600
137 949
0

9 800
12 870
77423
308 523
47 255
29 762
37477
85408
108 288
37179
84 712
1150 246

2019
22 996

3412
26 408

2019

46 000 000
46 000 000
-3 019 000
-300 000
-3 319 000

42 681 000

34000 000
17 400 000
51 400 000

32 881 000
9 800 000
42 681 000
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Not 6 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Skattefordran
Summa

Not 7 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
SEB 0,56
SEB 0,95
SEB 1,01
Totalt
Avgar kortfristig del

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

2020-12-31
2082

105
2187

Datum for  Amorteringar

riantelindring 2020-12-31
2021-11-28 253 000
2022-11-28 53000
2023-11-28 53 000

359 000

10 (11)

2019-12-31

573
1509
2082

Lanebelopp
2020-12-31

5047 000
5233750
5233750
15 514 500

-5 153 000
10 361 500

Berdknad amortering de ndrmaste 5 aren dr 159 000 kr arligen. Om 5 ar berdknas skulden till kreditgivare

uppga till ca. 14 719 000 kr.

Not 8 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Summa

2020-12-31

21 004 000
21 004 000

2019-12-31

21 004 000
21 004 000
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Karlstad 2021- 0% -2 £

Ty 5

Raghar Hedin
Ordforande

Uibeac
Mikael Edmark
Ledamot

Var revisionsberittelse har limnats 2021- & 3~ 3 |

WeAudit Sweden AB

4 L4

Auktoriserad revisor

rban Karlsson

Sekreterare

Dhorl) o r—

Thorvald Jéhansson
Ledamot
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Varmbadhuset, orgnr
:769603-3583

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Varmbadhuset for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Foérvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vilillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfér revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fdr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nodvéndig for att
uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen
av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckia
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vi har utfori revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hidg grad av skerhet, men &r ingen
garanti f6r 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
forvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfdr granskningsatgérder bland
annat utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av cegentligheter &r higre an for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrolien.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om lAmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
oséakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram il
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukiuren och
innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen Varmbadhuset samt av
forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt férslaget i
férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
férhallande ill foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
féreningens ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras p4 ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &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
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka

tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorns
professionella bedémning med utgangspunkt i

risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Karlstad den 5 / 5 2021

WeAudit Swetien AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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