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Bostadsrattsforeningen Inre Hamnen i Karlstad
Orgnr 769614-5825
2020-01-01 — 2020-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med siite i Karlstad far hiirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31. Arsredovisningen
ir upprittad enligt BENAR 2016:10, (Arsredovisning i mindre foretag).

Allmant om verksamheten

Fastigheten : Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag och bildades 7 juni 2006 av Sverigehuset AB (SH AB). Foreningen dger en fastighet i
Karlstad, Barkassen 14, som stod fardigstalld ar 2008. Fastigheten ar ritad av ABAKO arkitekter Goteborg och ligger pa Gustaf Lovéns gata 8-20. Pa
fastigheten finns 65 bostadsldgenheter i tre huskroppar innehallande i hus A 19 st, i hus B 27 st och i hus C 19 st ldgenheter. Den sammanlagda boarean
uppgar till 5 937 m?. Forrad och biluppstallningsplatser finns i kdllarplanet till samtliga lagenheter. Dérutover tre uthyrningsbara me-platser. Det finns dven
tvé uthyrningsbara lokaler i fastigheten om totalt 176 m?.Véra hyresgéster var under 2020 frisersalongen Mitra Hair Design och AddExport Sweden AB.

Foreningen innehar andelar i gemensamhetsanldggningarna Barkassen GA4 (50%), Pinassen GA2 (13,1%) och Barkassen GA2 (50%). Foreningens
huvudsakliga 4ndamal &r att i foreningens hus upplata bostadslidgenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.

Stadgar : Foreningen antog under 2018 nya normalstadgar enligt mallen Bostadsritternas Monsterstadgar for bostadsrdttsféreningar . Som komplement
finns dértill av foreningen antagna Trivselregler, Policy och specialregler. Samtliga finns publicerade pa foreningens hemsida, www.inre-
hamnen.bostadsratterna.se.

Féreningsstimma mm : Ordinarie foreningsstimma holls den 28 maj 2020. Foreningen har darutover haft tvd extra medlemsinformationer i samband med
stdddagarna. Styrelsen har genomfort 11 st protokollforda styrelse- och arbetsméten och dérutdver 2 st arbetsmdten med minnesanteckningar efter
stiddagar.

Styrelse : Styrelsen valdes av arsstimmorna 2019-05-21 och 2020-05-28. Styrelsens sammansittning beslutades pa konstituerande
styrelseméte 2020-06-01.

Jonny Mattsson ordforande

Marie Henriksson systemansvarig itur att avga
Ulf Almqvist underhéllsansvarig

Annicka Tigér sekreterare itur att avga
Helena Nilsson kassor

Gunnel Nobauer suppleant itur att avga
Mats Ganrot suppleant

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av styrelsen eller tva styrelsemedlemmar i forening. (Ordforande och ytterligare en styrelsemedlem).

Valberedning : Valberedningen har bestatt av Sven Peterson, Berndt Johansson och Ewa Degeryd.

Valberedningens samtliga ledamoéter &r i tur att avga.

Revisorer : Revisor har varit Urban Johansson, WeAudit Sweden AB. Fortroendevald revisor Walther Jansson och revisorsuppleant Ann-Katrin Eriksson.
Revisorerna ar i tur att avga.

Férvaltning: Styrelsen bitrads i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Varmland och i den tekniska forvaltningen av Varmlands
Fastighetsservice (VFS). Styrelsen har tecknat serviceavtal med Kiwa Inspecta, Torverk, Certego, Kone, Preconal, Protan samt ett energioptimeringsavtal
med HSB.

Forsdkring : Foreningens fastighet ar fullvardesforsakrad hos Lansforsdkringar dér dven bostadsrittsforsakring ingér for alla medlemmar.
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Visentliga avtal : Foreningen har avtal med nedanstaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning och energioptimering
Viarmlands fastighetsservice Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, varme och sophantering
Karlstads Kommun Vatten
Karlstads El- och Stadsnit AB El och fibernét
Sappa TV
Lansforsékringar Fastighetsforsdkring
Certego, Bahnhof och Telia Bricklassystem, bredband, port- och hisstelefoner

Tidigare drs storre underhadll: Foreningen har tidigare utfort foljande storre renoveringar:

Atgird Ar
Cykelgarage, nybyggnad 2011
Kompletterande belysning B-husets gavlar 2012
Spolning av samtliga lagenheters kdksavlopp 2013
OVK 2014
Ny fast utomhusbelysning utanfor B-huset 2015
Ombyggnad av titskikten pé tak- och markterasser 2016-2020

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Styrelsens viktigaste uppgift har varit att i ett fortsatt garanti- och efterbesiktningsarbete sékerstélla fastighetens status och att den efter dverlaimnandet frén
SHAB kvarstar i ett sa gott skick som mdjligt samt att darutdver skapa forutsattningar for god ekonomi, bra framtida drift och underhéll samt gott
renommeé.

Styrelsen har under 2020:

« fort en fortsatt dialog angdende dverlamningsstatus med Consto AB, m.fl. entreprendrer och besiktningsmén ur WSP.

» med stod av WSP och Consto AB genomfort omfattande atgdrder mot fuktintréngning och dversvamningskydd pa samtliga mark- och takterasser.
* genomfort egna uppfoljningar och kompletteringar av utforda el-, tele-, T'V-anldggningar med stod av Swegy Norden AB.

« omplacerat tre 1an, totalt 28 miljoner kronor till bunda 1dni 1, 3 och 5 ar.

« forléngt avtalen med Certego, Kone (hissar), Karlstad energi (varme och el), Lansforsakringar, Preconal, Protan, Torverk och VES.

« tvittat och kompletteringsmélat fasader och balkonggolvkanter samt fogar.

« installerat digitala anslagstavlor med bokningsfunktioner till kajutan, tvittstugan samt vaxthuset.

« kraftigt reducerat hyran for lokalhyresgisterna under perioden april-september med hdnsyn till Covid -19.

Besiktningsmannens avslutande efterbesiktning dr uppskjuten av Consto AB da ett antal garantidtgérder och sékerhetsatgérder pa takterrasserna dnnu ej ar
utforda. Besiktning av rackesarbetet och atgérder mot fukt har genomforts under 2020. Vissa anméarkningar skall dtgérdas. Kommunen har avskrivit sin
anméarkning av rdckeshdjd och Lexanplastens klatterrisk. Egenkontroll har skett av gemensamma utrymmen liksom inventering av féreningens utrustning
och inventarier. Fastighetens egenkontroll av lagenheter r utford och rapporterad av medlemmarna.

Styrelsen har darutover

« anordnat tva informations- och stdddagar med fika.

« informerat samtliga medlemmar i 5 medlemsbrev, 3 anslag och ca 90 medlemsmail.

« ordnat julgran och delat ut chokladaskar till alla medlemmar i samband med forsta advent.
* genomfort manadsvis avldsning av elmétare som underlag for elrdkningar,

samt uppréttat och foljt upp forbrukningsstatistik for varje medlem.

* med stod av HSB foljt upp och analyserat el-, virme- och vattenforbrukningen.

« genomgatt utbildning i HSB och BR regi.

» medverkat i Pinassen GA2 , Barkassen GA4 och GA2 styrelsearbete och forvaltning.

« genom Flaggkommittén flaggat pé alla flaggdagar och andra bemérkelsedagar.
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Underhallsplanen styr det arliga behovet av avsittning till framtida underhallsatgarder. Minsta arliga avséttning till framtida underhall &r enligt féreningens
stadgar 0,3% av taxeringsvirdet, vilket ar 2020 motsvarar 515 424 kr. Enligt stadgarna kan denna reservering till yttre fond dven ske enligt upprittad
underhallsplan.

Styrelsens strategi ér, efter samrad med revisor och bank, dels att avsitta medel i underhallsfonden for de ndrmaste cirka 20 drens 16pande behov dels att
skapa erforderligt laneutrymme for de langsiktiga behoven genom amorteringar.

Kommunala avgifter och taxor fortsitter att stiga. Vissa avtalsbaserade kostnader dr kopplade till olika prisindex, vilket styr ev. kostnadsokningar. Andra
foljer av kommunens politiska beslut. Detta kommer att paverka foreningens framtida ekonomi. Infor 2021 &r enligt underhallsplanen atgirder for 145 tkr
planerade.

Foreningen betalar fr o m 2019 hel fastighetsavgift.

Reparationer: Under 2020 har slutliga garantiarbeten utforts pa tak- och markterasserna.

Underhallsplan : Foreningen har en underhéllsplan med fyrtiodrigt perspektiv som ér uppréttad med stod av HSB och reviderades 2020-09-14.

Enligt upprattad underhallsplan skall stambyte genomforas ar 2048 till en kostnad av 9 995 tkr i 2020 &rs penningvirde.
Arsavgifter : Arsavgiften for bostider uppgr i genomsnitt till 739 kr/m?. Styrelsen har beslutat om en sinkning med 5 % av arsavgifter for ligenheterna for
ar 2021. Manadsavgiften innefattar kostnad for varme, vatten, kabel-tv och bredband. Utdver ménadsavgiften tillkommer kostnad for hushallselen och

garageplats. Hyresgésternas hyror uppridknas med avtalat index.

Lan: Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 54 485 352 kr. Under &ret har foreningen amorterat 520 000 kr, vilket kan sdgas motsvara en
amorteringstakt pa 105 ar. Ingen extra amortering har gjorts under 2020. Extra amorteringen planeras att genomforas under varen 2021.

Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 3 st (6 st) bostadsrétter Gverlatits. Vid rakenskapsérets utgang var antalet rostberattigade medlemmar 65 st.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under &ret och den ekonomiska stéllningen vid arets utgang framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning.

2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning, tkr 5128 5230 5274 5332
Resultat efter finansiella poster, tkr 642 1166 1336 1271
Soliditet, % 64% 63% 62% 61%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 739 739 758 758
Laneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 8913 8998 9410 9823
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 442 364 336 351
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Eget Kapital

Bundet Eget Kapital

Fritt Eget Kapital

Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid
drets ingdng 76 486 280 11 200 000 3376 644 3756727 1165 640
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 1165640 -1 165 640
Avsittning framtida underhall
enligt plan, stadgar 515 500 -515 500
Disposition av yttre fond
enligt styrelsebeslut -574 479 574 479
Arets resultat 642 250
Belopp vid
drets utging 76 486 280 11 200 000 3 317 665 4 981 346 642 250

Resultatdisposition
Fran och med 2015 har man ansett att styrelsen ar behorigt organ vad giller beslut om avséttning och uttag ur fond for yttre

underhéll i enlighet med den godkédnda underhallsplanen. Detta innebar att arets forandring av yttre fond bokas direkt mot bundet

eget kapital samma ar det avser.

Balanserat resultat 4922 367
Disposition ur underhallsfonden motsvarande drets underhallskostnad 574 479
Avsiittning till underhallsfonden enligt foreningens stadgar -515 500
Arets resultat 642 250
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 5623 596
Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat 6verfores i ny rikning 5623 596

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-
och balansrikning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2019-01-01
2019-12-31

Rorelseintéakter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintakter

Roérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

5128331 5229 885
65 345 87 962
5193 676 5317 847
-2 547908 -2 086 055
-203 019 -199 223
-154 634 -139 017

-1 003 318 -978 703
-3908 878 -3402 997
1284 797 1914 850
6931 8265

-649 479 =757 475
-642 548 -749 210
642 250 1 165 640
642 250 1 165 640
642 250 1165 640
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2019-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier och installationer

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-,hyres och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not 8, 13
Not 9

Not 10
Not 11

Not 12

147 122777 148 093 422
282 907 104 303

147 405 684 148 197 725
147 405 684 148 197 725
14 653 2 595
9041 69 901
155218 169 705

178 912 242 201
4437261 3622 034
4437 261 3622034
4616173 3 864 234
152 021 857 152 061 960
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 87 686 280 87 686 280
Fond for yttre underhall 3317 664 3376 644
Summa bundet eget kapital 91 003 944 91 062 924
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 981 346 3756 727
Arets resultat 642 250 1 165 640
Summa fritt eget kapital 5623 596 4922 367
Summa eget kapital 96 627 540 95 985 291
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 32 965 352 54 485 352
Summa langfristiga skulder 32 965 352 54 485 352
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21520 000 520 000
Leverantorsskulder 236 165 334 053
Skatteskulder 12 353 71965
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 31963 31452
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 628 484 633 847
Summa kortfristiga skulder 22 428 965 1591317
Summa skulder 55394 317 56 076 669
Summa eget kapital och skulder 152 021 857 152 061 960

Not 16
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver beddmd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd bedoms vara 116 ar.
Kvarvarande livslangd pa fastigheten &r 103 &r. Avskrivningsprocenten blir da 0,9 %/ar

Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre normgivning aktiverats
som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Avskrivning pa maskiner och inventarier sker med 20 % pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter gors till 1agst 0,3 % av taxeringsvardet men kan
ocksa baseras pa foreningens underhallsplan och beslutas av styrelsen.

Skulder till kreditinstitut

En ny beddmning har gjorts under aret dir 1dn med forfallodag under 2021 redovisas till sin helhet som
kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifran styrelsens beddmning om lanen kan antas
forlangas vid slutforfall, dvs. har klassificerats som langfristiga.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pa bostader i hyreshus (flerbostadshus) ér 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen, dock hogst 1 429 kronor per lagenhet 2020.

Statlig fastighetsskatt for lokaler dr 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis
inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t
ex avkastning pa en del placeringar och reavinster vid forsiljning av bostadsrétter.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skatteméassigt underskott uppgaende till 0 kr (0 kr).
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Noter

Not2 Nettoomsattning 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostider 4387 632 4387 632
Hyresintékt lokaler 221 304 212 640
Hyresintékt garage och bilplatser 397 200 395400
Hyresintékt dvrigt 9 800 7 600
Hyresrabatter -65 240 0
Arsavgift el 170 314 213224
Ovriga intéikter i verksamheten 700 600
Intékt andrahandsupplételse 0 3032
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 6 624 91757
Ovriga primira intékter och erséttningar frén boende och lokalhavare -3 0
5128 331 5229 885
Bidrag 6 600 0
Ovrigt 58 745 87 962
65 345 87 962
Reparationer -124 953 -111 033
Sotning 0 0
El -288 145 -333 660
Uppvarmning -498 578 -576 169
Vatten -164 091 -144 748
Renhallning -119 506 -58 278
Bevakningskostnader -9932 -37 518
TV, bredband, iptelefoni -183 732 -139 639
Serviceavtal -21 555 -133 303
Hissar serviceavtal & besiktning -133 230 -6 781
Fastighetsskotsel och lokalvard -232237 -278 797
Forsakringar -47 293 -46 842
Fastighetsskatt -110 965 -107 585
Periodiskt underhall -574 479 -71 603
Ovriga driftskostnader -39 211 -40 099
-2 547 908 -2 086 055

Specifikation till periodiskt underhall
Underhéll vriga gemensamma utrymmen -17 761 0
Underhéll huskropp utvindigt -555372 -71 603
Underhall 6vrigt -1 346 0
-574 479 -71 603
Externt revisionsarvode -11 857 -11 672
Forvaltningskostnader -117 063 -107 933
Kostnader dverlatelse och panter -7 724 -12 135
Foreningsverksamhet -12710 -4 501
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -13 321 -11 861
Konsulter -35215 -38 729
Forbrukningsinventarier -4932 -10 710
Stdmma och styrelse -197 -1 682
-203 019 -199 223
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Not 6 Personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstilld personal

Arvode till styrelsen -111 500 -106 000
Ovriga arvoden -18 150 -10 000
Ovriga personalkostnader 0 -68
Revisionsarvode -4150 -1 000
Sociala avgifter -20 834 -21 949

-154 634 -139 017

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader -970 645 -970 680
Maskiner och inventarier -32 672 -8 023
Summa avskrivningar -1 003 318 -978 703

10
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Not8 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 107 990 977 107 990 977
Ingdende anskaffningsvarde mark 47 950 000 47950 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 155 940 977 155 940 977
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -7 847 555 -6 876 875
Arets avskrivningar byggnader -970 645 -970 680
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -8 818 200 -7 847 555
Utgaende bokfort virde 147 122 777 148 093 422
Bokforda viarden byggnader 99 172 777 100 143 422
Bokf6rda vdrden mark 47 950 000 47 950 000
Fastighetsbeteckning: Barkassen 14
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder hyreshus 2008 92 000 000 78 000 000 170 000 000 170 000 000
Lokaler 1419 000 389 000 1 808 000 1 808 000

93 419 000 78 389 000 171 808 000 171 808 000

Stélld sékerhet for byggnader och mark redovisas i Not 13

Not 9 Inventarier och installationer
Ingdende anskaffningsvirden 193 786 193 786
Arets investeringar 211276 0
Utgaende anskaffningsvérden 405 062 193 786
Ingdende avskrivningar -89 483 -81 460
Arets avskrivningar -32 672 -8 023
Utgaende avskrivningar -122 155 -89 483
Utgaende bokfort virde 282 907 104 303

Avskrivning gors enligt linjar metod under fem éar.

Not 10  Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetald forsikring
Forutbetald kabel-TV, bredband och telefon
Forutbetald bevakning
Forutbetald fastighetsskotsel
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Not 12 Kassa och bank
SBAB
Swedbank

1"

9041 69 901
9041 69 901

48 791 47293
45676 44 898

0 9932

52234 52216
8517 15 366

155 218 169 705
2317307 2310376
2119 954 1311658
4437 261 3622034
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Not 13 - Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Réntetindring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 2024-10-11 1,02% 2024-10-11 11 030 000 520 000
SBAB 2021-01-21 1,45% 2021-01-21 6 000 000 4]
SBAB 2022-12-09 1,70% 2022-12-09 0455352 0
SBAB 2023-05-09 0,88% 2023-05-09 5 000 000 0
SBAB 2025-05-09 0,96% 2025-05-09 8 000 000 0
Stadshypotek 2021-03-30 0.94% 2021-03-30 15 000 000 0
54 485352 520 000
Lingfiistiga skulder exklusive kort(iistig del 32 965 352
Genomsnittsrinlan vid drets utping 1,16%
Amorteringar inom 2-5 ir beriiknas uppgé till 2 080 000
Om fem ar beriknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 51 885 352
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Stallda sakerheter
Panter och darmed jéimforliga sckerheter som har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsineckning GB 088 600 68 088 600
varav i eget forvar
Summa stiillda sikerheter 68 088 600 68 088 600
Mervirdeskatt 7131 10 452
Personalens killskatt 24 832 21 000
31963 31 452

Not 15 ' Lipphipna kostnader och féruthetalda intikter

Upplupna léner och arvoden 8 300 4 000
Upplupna sociala avgifter 12 367 11621
Upplupen el, valten, virme, renhdllning 114090 115 405
Upplupna rintekostnader 57999 59 304
Upplupen revision 11 800 11 470
Upplupna reparationskostnader 10190 0
Farutbetalda Arsavgifter och hyror 413738 427 744
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 4303

628 484 633 347

Not 16  Viasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut : i

Vi har sirskilt beaktat hur effekterna av Covid-19 utbrotiet paverkar eller kan komma att péverka
fareningens framtida utveckling Vi har fiven el till ricker eom kan pverka den finansiella rapporteringen
framat. Vi beddmer att paverkan pd foreningen ér begriinsad,
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Revisionsberittelse

Till fareningsstimman i Bostadsrittsfsreningen lnre Hamnen i
Kadstad, org.nr. 769614-5825

Rapport om arsredovisningen

Uttatanden

i har utftirt en revision av arsredovisningen fiir
Bostadseattsfareningen Inre Hamnen [ Karlstad far ar 2020,
Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppratiats | enlighet
med drsredovisningslagen och ger en ialla visentiiga
avseendan rttvisande bild av freningzns finansiella stzlning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat fir
dref anligt rsredovieningslagen, Férvaltningsherltelsen 4r
farenlig med arsredovisningens tvriga delar.

Vi tillstyrker d&efor att foreningsstimman faststiller
rasultatrikningen ach batansekningen for fGreningen.

Grand fOr afalanden

i har utfort revisionan enligt god revisionssed i Svetige.
Reviscrerras ansvar enligt denna sed beskrivs ndmmare i
avsnitten Den eukloriseracle revisoms ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ensvar.

Vi 8r obercende i firhallande 8l freningen enbigt god
revisorssed | Sverige. Den auktoriserade revisorn har ful gjort
silt yrkesetiska ansvar enfgt dessa kiav.

Vi anser aft de revisionshevls vi har inh&mtat #r tilliieldiga och
Bndamals enfiga som grund Rir vara uttalanden,

Annan information fn drsredovisiingen

Detta dokument innehéller dven annan infermation #n
arsredovisningen. Det 4r styrelsen som har ansvaret fér denna
andra information. Fdre den formelia Arsredovisningen
presenteras annan information i form av Bostadsrattskolien.

Vart uttalande avseende &rsredavisningen amfattar intz denne
information ach vi gér inget vitalande med bestyrkande
avseende denna andra informafion.

I semband med vér revision av Arsredovisningen - det vart
ansvar ait [sa den Information som identifieras cvan och
dirervéiga om informationen | vasentlig utstrickning &r ofdrenlig
med arsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktarvi dven
den kunskap vi i burigtinhamtat under revisionen samt
bed@mer om informationen i dwrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

O i, baserat pa det arbete som har utfirts avseenda denna
infarmation, drar siutsatsen att den andra informationan
innehéller en viisentlig Felaktighet, &r vi skyldiga all rappartera
defta. Vi haringet alt rapportera i det avseendet.

Styrelsans ansvar

Dot ar styrelsen som har ansvaret for att Zrsredovisningen
upprattas och até den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Zven for den interna
kontrolt som de heddrer 8r nddvandiy for att uppratta en
drsredovisning som inte innehaller ndgra visentiga
felakligheter, vare sig dessa beror ph vegentligheter sller
misstag.

Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fr
bedimningen av [Sreningens firmaga att fortstitta
verksamhaten. De upplyses, nér sé &r fillimpligt, om
fothallandan som kan paverka formégan att fortséita
verksamhaten ech att anviinda antagandet em forisatt diift.
Antagandst om forts att drift til#mpas dock inte om beslut har
fattats om alt avveckla verksamheten.

Den auktoiiserade revisoms ansvar

Jag har uifdit revisionen enligt International Standards on
Auditing (IS4) och god revistonssed | Sverige. Mitt mél ar at
uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsrecovisningen som helhet inte Innehéller négra visentiiga
felaldigheter, vare sig dessa beror p& cegentlighater eller
migstag, och att lamna en revisionsberittelse sam Innehéiler
vAra uttalanden. Rimlig sikerhet #r en hdg grad av sikerhet,
men 4 ingen garani for att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revislonssed | Sverige alltkd kommer attuppisicka en
visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheterkan
uppsta pa grund av cegentligheter efiar misstag ach anses vara
vésentliga om de enskilt eller fillsammans rimligen kan
fénvantas pavarka de

ekonomiska bestit som anviindare Fattar med grund |
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvinder jag profassioneit
omdime ech haren professienst skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

ilentifierar och beddmer jag riskerna ftr vasentliga
felaktigheter| drsrecovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag), utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utfran dessa
risker o¢h inhdmtar revisicnsbevis som &r fillickiiga
och Andamélsenfiga fér att vtgsira en grund firmina
uttalanden. Risken for aft inte upptécka en vasentlig
felaktighet tifl filid av oegentligheter #r higre dn [ir
on vasantlig felaktighet som beror p& misstag,
efters ot oegantligheter kan innefatta agerande |
maskopi, firfalskning, avsikiliga uteldmnander,
felaktig information eller &sidesattande av intem
kontrol.

skaffar jag mig en firstéelse av den delay
féreningens interna kentiall sor har betydelse for
i revision for alt utforma granskningsétgérder
sorm dt Kmpliga med hansyn till omstndighetema,
men inte for att uttata mig om effektiviteten i don
interna konfrollen.

wbvirderar jag lEmpligheten i de
redovisningsprinciper som anvéinds och mligheten i
styrelsans uppskattningari redovisningen och
tithtrande upplysningar, :

drar jag en shitsats om [@mpligheten | att styrafsen
anvénder antagandet om fortsalt driftvid
uppritiandet av Arsredovisningen. Jag drar ucksi




en slutsats, med grund i de inhémtade
revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vésentiig osakerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens firmaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsalser baseias pé de
revisionshevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en farening inte langre
kan fortsitta verksamheten.

utvérderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen vch innehalleli disiedovisningen,
daribland upplysningama, och om arsredovisningen
aterger de underliggande fransaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rétivisande 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, déribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansver

Jag har ufféirt en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed | Sverige. Millial & all uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats |
enlighet med drsredovisningslagen och om érsredovisningen
ger en rattvisande bild av fareningens resultat och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttatanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen
Inre Hamnen i Karlstad f6r &r 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller farlust,

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Gruna 701 uttalanden

Vi har utfort revisienen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisoms
ansvar. Vi ar oberoende i fdrhallande fill fareningen enligt god
revisorssed | Sverige. Den auktariserade revisom hari ovrigt
fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
#ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styielsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
befraffande fireningens vinst eller férlust. Vid farslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller p&

storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av fireningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma fireningens ekonomiska
situation och att tilse att foreningens organisation ar utformad
sa aft bokfiringen, madelsforvaltningen och féreningens
ekonemiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett
betryggande satt.

Revisoms ansval

Vart mal betraffande revisionen av farvaliningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhémta revisionshevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedsma om
nagon styrelseledamot | nagot vasentiigt avseende:

[oietayil nagon algdrd eller gjort sig skyldig til
nagon forsummelse som kan féranleda
ersttningsskyldighet mot freningen, eller

pé négot annat sitt handlati strid med
bostadsrattsiagen, tilampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betréande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller foriust, och dammed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om farslaget
arforenligt med bostadsrattslagen,

Rimiig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
far att en revisian som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot fareningen, eller att ett
férslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust intc &r
forenligt med bostadsrattstagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisom professionellt omdsme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaliningen och forslaget fill
dispositioner av fireningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som uifdrs baseras pa den auktoriserade
revisoms professionella bedémning med utgangspunkti risk
och vasentiighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhllanden som 4r visentiga
fir verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattadc beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalands om
ansvarsfrihet. Som underlag farvart uttalande om styrelsens
farslag till dispositioner betrafande foreningens vinst eller
forust har vi granskat om férslaget #r firenligt med
bostadsréttslagen.

Karlstadden Shio7 3 ™ 2021
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ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rikenskapsér
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-
dovisningen ska omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning,
balansrikning och noter.

1. Férvaltningsberattelsen
Redogdr i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatridkningen

Visat fSreningens samtliga intdlkter och kostnader under riken-
skapséret. Overstiger intdkterna kostnademna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska
till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt
eget kapital efter avsittning/ianspraktagande till/av underhalls-
fond ska disponeras.

3. Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per boksluts
datum. Féreningens tillgingar bestér av anlaggningstillgangar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omséttningstilleéngar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestar av
fastighetsldnen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-
hyror, leveranttreskulder, dnnu g fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavei fter, olika fonder samt
disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader

Uppvirmning, forsakringspremie, sophidmtning, stadning etc.
samt fastighetsskdtsel inklusive underhill av mindre omfattning
som infe ingér i foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhillsdtgidrder enligt underhéllsplan

eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrikningen.

Vardehdjande underhall

Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrakningen och kostnads-
fors Gver tillgangens livelingd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och
skriva av den under en berdknad livslangd fordelas anskaffhings-
kostnaden &ver flera ar.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgéngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom
foreningen, t ex fastighetemna.

Omsétmingstillgangar
Skai allminhet omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Arihuvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt
4n eft ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som foreningen ska betala inom ett &r.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ritt tid. God eller dalig
likviditet beddms utifrén forhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga
skulder anser man i normal fallet att likviditeten &r god.

Soliditet

Med soliditet menas foreningens langsiktiga formaga att betala
aven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som forening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhéllsfond

Till denna fond gérs arliga avsattningar for att sdkerstilla for-
eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhallsplan eller motsvarande.
Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrikning-
en. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhéllsiteirder genomfors.

OBS!! Yttre fond ar en bolfSringsmassig transaktion. De
pengar som freningen har redovisas pa tillgangssidan..

Stallda sékerheter

Avser den sdkerhet som lamnats for erhéllna lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa
belopp som i regel motsvarar erhéllnalan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller
tickande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida

foreningsstdmman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoéter.
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