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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Skiftnyckeln i Karlstad
Orgnr 716411-3982
2019-01-01 - 2019-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med site 1 Karlstad far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
rikenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31. Arsredovisningen ir upprittad enligt BFNAR 2016:10,
(Arsredovisning i mindre foretag).

Allmant om verksamheten

Fastigheten: Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag med en fastighet i Karlstad,
Skiftnyckeln 2, Fastigheten bestar av 7 hus med sammanlagt 13 trappuppgangar. Adressen ar
Engholmsgatan 2-10, Lambergsgatan 27 A-D, 29 A-D. Byggnaderna innehdller 123 bostdder pd totalt
7 821,5 m? och 13 uthyrningslokaler pa totalt 259 m? samt 5 garage och 88 biluppstillningsplatser.
Foreningen innehar 2 bostadsritter, vilka upplits med hyresrétt. Foreningen ar ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), vars huvudsakliga &ndamal &r att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningen har antagit HSBs normalstadgar 2011 {or bostadsrattsforening, med
anpassningar.

Foreningsstimma mm : Ordinarie foreningsstdimma holls den 13 maj 2019. Under verksamhetséret
har 12 st protokollforda styrelseméten héllits. Till representanter 1 HSB:s fullméktige utsags Johnny
Skogvoll, med Gunnar Lagerlof som suppleant. Foreningen nirvarade vid HSB Varmlands
fullméktigemote den 7 maj 2019.

Styrelse: Styrelsens sammansittning under dret har varit, efter stimma:

Per Krogh ordforande

Johnny Skogvoll vice ordférande

Christina Wejrum sekreterare 1 tur att avga
Helen Bjorkdahl ledamot

Haiko Granander ledamot 1tur att avga
Gunnar Lagerlof ledamot 1 tur att avga
Lilian Bystrom utsedd av HSB Vérmland

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Per Krogh, Johnny Skogvoll, Christina Wejrum
och Bjorn Engelbrektsson, tvd i forening.
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Valberedning: Valberedningen har besttt av Sten-Ake Frisk samt Bjorn Engelbrektsson.
Revisorer: Revisor har varit Eva Christina Svensson med Jan Andreasson som suppleant, valda av
foreningen samt en revisor utsedd av HSB Riksforbund.
Forvaltning: Styrelsen bitrdads i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Varmland,

vilka dven utfor fastighetsskotseln. Vicevird har varit Bjorn Engelbrektsson.

Forsdkring: Foreningens fastighet dr fullvirdesforsdkrad 1 Folksam déir dven bostadsrittstillagg ingar.

Visentliga avtal: Foreningen har bla. avtal med nedanstaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Vérmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Vérmland Fastighetsskotsel
HSB Vérmland Fastighetsoptimeringsavtal
Karlstads Energi Elhandel samt fjarrvérme
Karlstads Kommun Vatten
ComHem Tv
Protector Forsikring ASA Fastighetsforsakring
Telenor Bredband och fast telefoni
Kone Hissar Serviceavtal hissar
Minol Serviceavtal varmvattenmétning
Rydahls Serviceavtal el

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Det finns en "tvist" 1 foreningen eftersom en tidigare ldgehetsinnehavare har flyttat pa en barande
konstruktion i en ldgenhet dir nuvarande innehavare har kopt ligenheten i god tro. Arendet r anmélt
till HSBs jurist for hantering.

Reparationer: Det har inte varit nagra storre reparationer under aret.

Underhdll : Det har genomf0rts en takrengdring och takbehandling till en kostnad av ca 370 000 kr.
Fortsatt OVK och radonbehandling till en kostnad av ca 180 000 kr.

Underhdllsplan: Foreningen har en underhallsplan som &r uppréttad 1999-05-21 och som uppdaterats
2019-08-15.

Kommande underhall: 1 enlighet med uppréittad underhéllsplan kommer underhallet det ndrmaste aret
bestd av :

Spillvattenledningar Engholmsgatan 950 000 kr
Slutféra OVK* och radonkontroll 160 000 kr
Tvittstugor 800 000 kr
SUMMA 1 910 000 kr

Vart ekonomiska ldge dr gott. Vi har dock ett stort underhallsbehov inom de ndrmaste 10 aren.
*OVK= obligatorisk ventilationskontroll
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Arsavgifter: Arsavgiften for bostidder uppgar i genomsnitt till 892 kr/m2. Arsavgifter och hyror hojdes
med 7% och hyror lokaler och p-platser med 7% samt garage med 7% fr o m 2019-01-01. Styrelsen
har beslutat om en hojning av samtliga avgifter och hyror med 1% fr o m 2020-01-01. Manadsavgiften
innefattar uppvarmning och kallvatten samt bredband. Foreningen har individuell métning av
varmvatten som debiteras tillsammans med manadsavgiften. Utdver manadsavgiften tillkommer
kostnad for hushallsel som betalas av bostadsrattshavaren direkt till leverantoren.

Lan: Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 14 711 322 kr. Under aret har féreningen
amorterat 1 450 576 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pd 10 ar.

Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 13 (9) bostadsritter overlatits. Vid rakenskapsérets utgang var
medlemsantalet 153 st varav rostberittigade medlemmar 123 st varav HSB Véarmland utgor en
medlem.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid arets utgang
framgéar av efterfoljande resultat- och balansriakning.

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning, tkr 7 445 6974 6767 6 649
Resultat efter finansiella poster, tkr 1531 1 848 417 1462
Soliditet, % 51% 46% 41% 40%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 892 834 809 793
Laneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 1821 2 066 2 248 2 298
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 550 474 629 480
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Eget Kapital

Bundet Eget Kapital

HSB Bostadsrattsforening Skiftnyckeln i Karlstad

Org nr 716411-3982

Fritt Eget Kapital

Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 2 659 997 1117511 11490 762 -1 821 187 1847612
Avgér
egen lagenhet -21 612
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 1 847 612 -1 847 612
Avsittning framtida underhéll enligt
plan 2 050 000 -2.050 000
Disposition av yttre fond enligt
styrelsebeslut -506 725 506 725
Arets resultat 1531265
Belopp vid
arets utgang 2 638 385 1117511 13 034 037 -1 516 850 1531265

Insatser enligt ekonomisk plan uppgar till 2 659 997 kr. Lagenhet nr 107 med insats pa 21 612 kr &r d4nnu ej uppléten som

bostadsritt.

Resultatdisposition

Balanserat resultat 26 425
Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhéllskostnad 506 725
Avsittning till underhallsfonden exkl stammar* -2 050 000
Arets resultat 1531265
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 14 415
Styrelsen forselar att balanserat resultat behandlas enligt nedan:

Balanserat resultat overfores i ny rikning 14 415

* Avsittning till underhallsfonden stdimmer ej med uppréttad underhéllsplan pa grund av begrénsat
fritt eget kapital. Enligt underhéllsplanen skulle 3 176 383 kr ha avsatts exkl stammar.

Ytterligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stéllning finns 1 efterféljande resultat-

och balansridkning med tillhorande tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsittning Not 2 7445 449 6973 737
Ovriga rorelseintikter Not 3 3495 0
Summa rorelseintakter 7 448 944 6973 737
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -4 188 909 -3594 531
Ovriga externa kostnader Not 5 -436 042 -254 301
Personalkostnader och arvode Not 6 -260 070 -239917
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 7 -811 793 -811 793
Summa roérelsekostnader -5 696 814 -4 900 542
Rorelseresultat 1752130 2073195
Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -220 865 -225 583
Summa finansiella poster -220 865 -225 583
Resultat efter finansiella poster 1531 265 1847 612
Resultat fére skatt 1531 265 1847 612
Arets resultat 1531265 1847 612
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Balansrakning

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

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

Not 9
Not 10

Not 11
Not 12

Not 13

2019-12-31

2018-12-31

27303 971 28 115464
27303 971 28 115464
500 500

150 000 150 000
150 500 150 500

27 454 471 28 265 964
4251 1105
1776 46 295

301 366 284 845
307 393 332 245
5502 942 4298 145
5502 942 4298 145
5810 335 4630 390
33264806 32896 354
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Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

2019-12-31

2018-12-31

3755896 3755896

13034 036 11 490 761

16 789 932 15 246 657

-1 516 850 -1 821 187

1531265 1847 612

14 416 26 425

16 804 348 15273 083

Not 14 14 213 860 15711 322
14 213 860 15711322

497 462 450 576

563 773 511 738

10 985 14 557

Not 15 62 258 59910
Not 16 1112120 875 168
2246 598 1911949

16 460 458 17 623 271

33264806 32896 354
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

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

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livsléngd bedoms vara 70 ar.

Kvarvarande livslangd pa fastigheten &r 35 ar. Avskrivningsprocenten blir da 1,7 %/ér

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

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan
och beslutas av styrelsen.

14 711 Tkr av foreningens lan Ioper ut under 2020 Styrelsen beddmer att lanen &r av langsiktig karaktér och
redovisas darfor som langfristiga per 2019-12-31 forutom den del som kommer amorteras under ar 2020 som
redovisas som kortfristiga.

Kommunal fastighetsavgift pa bostader i hyreshus (flerbostadshus) ér 0,3 % av taxeringsvirdet for
bostadsdelen, dock hdgst 1 377 kronor per lagenhet 2019.

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

Foreningen har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgaende till 26 564 000 kr.
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Noter
Not2 Nettoomsittning 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostider 6976 236 6515274
Arsavgiftsbortfall bostider -58 0
Arsavgiftsbortfall lokaler -119 0
Hyresintédkt lokaler 131430 127 908
Hyresintékt garage och bilplatser 194 085 178 336
Hyresintékt ovrigt 11 620 8 800
Arsavgift konsumtionsavgift vatten 109 586 115983
Ovriga intikter i verksamheten 3132 3132
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 19 536 20 246
Ovriga priméra intikter och erséttningar frin boende och lokalhavare 1 4058
7 445 449 6973 737
Forsékringserséttning 3495 0
3495 0
Reparationer -177 317 -262 654
Sotning -6 069 0
El -177 653 -169 211
Uppvérmning -822 764 -1 006 057
Tomtrattsavgild -469 260 -171 415
Vatten -195 243 -226 854
Renhallning -129 725 -138 076
TV, bredband, iptelefoni -331 316 -146 161
Serviceavtal =70 198 -19 801
Hissar serviceavtal & besiktning -60 540 -32208
Fastighetsskotsel och lokalvéard -905 386 -843 593
Forsdkringar -130 930 -122 823
Fastighetsskatt -171 841 -170 251
Periodiskt underhéll -506 725 -171 948
Ovriga driftskostnader -33 943 -113 479
-4 188 909 -3 594 531

Specifikation till periodiskt underhall
Underhall 6vriga gemensamma utrymmen 0 -1374
Underhall installationer 0 -25 630
Underhall huskropp utvéndigt -497 975 0
Underhall mark och utemiljo -8750 0
Underhall garage och bilplatser 0 -144 944
-506 725 -171 948
Externt revisionsarvode -11 588 -287
Forvaltningskostnader -199 659 -152 070
Kostnader dverlatelse och panter -10 658 -24 516
Foreningsverksamhet 0 -2178
Kontorsutrustning och -material -187 0
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -44 763 -15 205
Konsulter -53 437 0
Forbrukningsinventarier -57 253 -2 385
Medlemsavgifter HSB -55275 -55275
Stamma och styrelse -3222 -2 385
-436 042 -254 301

Not 6 Personalkostnader

Foreningen har 1 person anstilld

Arvode till styrelsen =77 190 -60 440
Vicevirdsarvode -90 000 -102 000
Ovriga arvoden -30 225 -13 548
Revisionsarvode -3720 -2275
Sociala avgifter -58 935 -58 254
Utbildning 0 -3 400

-260 070 -239 917
Byggnader -811 793 -811 793

-811 793 -811 793

10
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Not 8 Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvérde byggnader 45711 524 45711 524
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 45711 524 45711 524
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -17 595 760 -16 784 267
Arets avskrivningar byggnader -811 793 -811 793
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -18 407 553 -17 596 060
Utgdende bokfort virde 27303 971 28 115 464
Bokforda viarden byggnader 27303 971 28 115 464
Fastighetsbeteckning: Skiftnyckeln 2
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostdder hyreshus 1985 63 000 000 29 000 000 92 000 000 82 400 000
Lokaler 739 000 739 000 580 000
63 739 000 29000 000 92 739 000 82 980 000

Not9  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
500 500
Not 10 Andra langfristiga fordringar
Lgh nr 28 150 000 150 000
150 000 150 000
Not 11  Ovriga fordringar
Skattekonto 1776 -224
Ovriga fordringar 0 46 519
1776 46 295
Not 12 6rutbeta|da kostnader och upplupna intékter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 301 366 284 845
301 366 284 845

Not 13 Kassa och bank

Kassa 1372 19 740
Swedbank 5501 570 4278 405
5502 942 4298 145

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Nasta ars
Laneinstitut Rénteédndring Riéntesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 1,61% 2020-01-17 8 855 596 243 857
SBAB 1,22% 2020-08-24 5 855726 243 857
14 711 322 487 714
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 14 223 608
Genomsnittsrantan vid drets utgdng 1,42%
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppga till 1950 856
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 12 272 752
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Staéllda sdkerheter
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckning 42 475 625 42 475 625
varav i eget forvar -15 447 625 -15 447 625

Summa stillda sikerheter 27 028 000 27 028 000
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HSA - dir miilishatarna hor

Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Personalens killskatt 3366 2250
Arbetsgivaravgifter 725 342
Medlemmars inre fond 57311 57 311

Owvriga kortliistiga skulder 855 o

62 258 59910
Not 16— Upplupna kostnader och forutbetalda ntakter R
Upplupna rintekostnader 35279 36 504
Férutbetalda drsavgifter och hyror 601 042 530778

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 475 799 307 886
1112120 875168

] i 2020
”V

Chrlstma We1rum Gunnar Lagerlof

kh%%mw;;;m 

Helen B}drkd I

Haiko G?aﬁdelf
Lis % ) i hr e

Lilian Bystrém

Per Krogh

Var revisionsberattelse har avgivits 2020-@'{ C/.’-L

Eva Christina Svensson ' Urban Johansson
Revisar vald av féreningsstamman Auktoriserad revisor
utsedd av HSB Riksforbund
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Revisionsberattelse

Till @reningsstamman | HSB bostadsrittsibrening Skiftnyckeln i
Karistad, org.nr. 7164711-3982

Rapport om argredovisningen

Ultsfanden

Vi har utrt en revision av &rsredovisninger ir HSB
bostadsréttsirening Skiftnyckeln | Karlstad r &r 2019,

Enligt vir upafatining har Sreredovisninges: upprétfats enlighst med
arsredovisningsiagen och ger en | alia vasentiiga avseenden
réftvisands bid av freningens finansialla stélning per den 31
december 2019 och av dess finansielia resultat £ fret enligt
arsredovisningsiagen. Forvaliningsber38elsen dr fdrenlig med
Arsredovisningens Syriga delar

Vi illstyrker darfor att féreningsstamman faststiller resultatrikningen
oth balansrikningen Hr freningen.

Grund fr uttatanden

Wi har uifet revisionan enligh god revisionssed i Sverige. Revisoreres
ansver enfigt denna sed besksivs nérmare  aveniilen Den
auktoriserate revisomns ansvar voh Den Rireningsvalda revisoms
ansvar.

Vi &r obercende i forhallands till Breningen enligt god revisorssed §
Sverige. Den auktoriserade revisorn har fullgjort sitt yrkesstiska ansvar
enfigt dessa krav.

i anser alt de revisionshevis vi har inhiinvtat 4r tilrdckliga och
Frtlarmdisaniiga som grand B vara uttalanden.

Upplysning av sérekitd hetydelse

Utan at! detf paveriar vira ulalanden ovan vill vi fsta uppméirksambet
pé Kassificering av Hreningans skulder Hill krediinstitut i
arsredovisningen. Féreningen har 1an som kiassificerats som
lngfristiga men Befaller inom eft &r frin balansdagen och som dérmed
ar kartiistige.

Styrelsens ansvar

Dat & styrelsen som har ansvared fir aft rsredovisningen upprittas
och att den ger en rifvisande bild enfigt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fir den interna kontroll som de bedémer &
nédvandig for att uppritta en drsredovisning som inte innehdller négra
vasentiga fefaktigheter, vare sig dessa beror pa oagentligheter eller pé
misstag,

Vic uppratiandet av arsredovisningen snsvarar styredsen for
bedbmningen av Breningens firmdga att forséita verksamheten. De
upplyser, ndr 54 &r tildmpligt, om famallanden som kan paverka
frmagan att forisétia verksambeten och att anviinda antagandet om
fortsatt 468, Antagandet om fortsatt drift #Hmpas dock inte om besiut
har fatlats om ait avweckia verksamheten.

Pan auktoriserade revisoms ansvar

Jag har utfirt revisionen enligé intemational Standards on Augiting
{ISA) ach god revisionssed | Sverige. Mitt méal &r att uppna en rimily
grad av skerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte
innehiller ndgra viisentliga felaklioheter, vere sig dessaberorpd
cegentlighster eller pa misstag, och att lamna en revisionsherattelse
som innghéller vira uttalanden. Rimlig sdkerhat 8r en hég grad av
sikedet, men dr lngen garanti B att en rovision som WIS enligh 1SA
coh gud revisionssed | Svarige lltid kommer ait upptacka en vasentig
felakfighet om en sadan finns. Felakfigheter kar uppsta pé grund sy
cegentfighster elier misslag och anses vara vasentiga om de enskiit
eller tisammans dmigen kan Brvintas pdverka de

ekanomiska beslut sem anvéndare fattar med grund |
Arsracovisningen.

Sem del av en revision enligh ISA anvinder jag professionel omdome
och her en professionell: skeplisk instélining under hela revisionen,

Dessutom:

identifierar och beddmer jag riskema for vésentliga
felailigheter | &rsredovisningen, vare sig dessa heror pd
cegentligheter eller pé misstag, utformar och utidr
gransknings&igarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som & Hlrickiiga och
andemalsenfiga for atf uigdra en grund for mina
uttalanden, Risken fOr all inte uppticka en visentlig
Telaktighet ll ©ld av cegentligheter Br higre 8n Sren
vasentliy felaklighet som beror pa missiag, efersom
cegentligheier kan innefatta agerande i maskopi,
Hrfalskaing, avsikiiiga ulsldmnanden, felaklig information
efter &sidosatiande av intern kontroll.

skaffar iag mig en forstaslss av den del av Breningens
interna koniroll som heg betydelse &r min revision for att
utforma granskningsigarder som &r lmpliga med hiinsyn
t#l omstfindighetema, men Inte fr alf uitala mig om
affaktiviteten | den interna kontrollen,

utvérderar jag [émpligheten | de redovisningsprinciper som E
anvéinds och rimligheten  siyralsens uppskatiringari .
redovisningen och Ehérande upplysningar.

trar jag en slutsats om lAmpligheten | att styreisen
anvinder antegandet om fortsatt drift vid uppritisndet av
rsredovisningen. Jag trar veksd en slulsals, med grund
de inhéimtada revisionsbevisen, om husuvida det finns
néigon vésentlig osékerhetsfakior som avser sadana
héindeiser eller #rhdllanden som kan leda til betwiande
tvivet om Hreningens Mimaga alt forsiita verksamhelen,
Om jay drar slutsatsen ait det finns en vasenflig
osdkerhetsfakior, maste jag | revisionsherdtielsen fista
ugpmarksamheten pé upplysningama | &rsredovisningen
o den vaseniiga osékerhetsfaktorn efler, om sédana
upplysningar &r offlirickliga, modifiera Gtafandet om
arsredovisningen. Mina slidsatser haseras pa de
revisionshevis som inh&mtas fram 8l delumet ftr
rgvisionsberdltalsen. Dock kan framfida héndelser eller
forhéllandan gdra att en fBrening inte lngre kan foriedita
verksamhelen.

ulvérderar jag den Svergripands presentationen,
sirikturen och innehallst i Arsradevisringen, danbland
upplysningarna, och om arsredovisningen aternger de
undediggande transakBonsma och handeisema pa et séit
som ger en rathvisande bild.

Jag méste informera styrelsen o bland ennat revisionans planerade
omfatining och inrildning samt tidpuniden for den. .Jag maste acksd
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, dribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag
idantifierat

Ben foreningsvaltia revisoms ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionsiagen och dérmed enligh god
revisionssed | Sverige. Mitt mal & 21 uppnd on rimiig grad av siikerhet
om huruvita drsredovisningen har uppréttats | enfighet med
arsredovisningslagen och o drsredovisningen ger en rhilvisande Gild
av fareningens resultat och sidlining.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning 16r HSB bostadsréttsforening Skiftnyckeln i
Karlstad for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rékenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Den auktoriserade revisom har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget il dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehow, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att bokfdringen,
medelsfarvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

V/art mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
négot vasentligt avseende:

foretagit négon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersétiningsskyldighet mot
foreningen, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersatiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag ill
dispositioner av foreningens vinst eller frlust inte &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen ach forslaget till dispositioner av fareningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema. Vilka

tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férh&llanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Karlstad den ¢ /? 2020
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Urban Johansson
Auktoriserad revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Eva Christina Svensson
Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-
dovisningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultatrékning,

balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrakningen
Visat foreningens samtliga intékter och kostnader under riken-

skapséaret. Overstiger intéikterna kostnaderna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omvént forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska
till foreningsstdmman foresld hur drets resultat samt vrigt fritt
eget kapital efter avsittning/ianspraktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrékningen
Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per boksluts

datum. Foreningens tillgangar bestar av anldggningstillgdngar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestér av
fastighetslanen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-

hyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.
TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader
Uppvérmning, forsédkringspremie, sophdmtning, stidning etc.
samt fastighetsskotsel inklusive underhéll av mindre omfattning

som inte ingér i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgérder enligt underhallsplan

eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrakningen.

Virdehdjande underhall

Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrdkningen och kostnads-

fors over tillgangens livsldngd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och
skriva av den under en berdknad livsldngd fordelas anskaffnings-

kostnaden over flera ar.

Anlédggningstillgangar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for ldngvarigt bruk inom
foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgdngar
Ska i allménhet omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala p lingre sikt

dn ett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig
likviditet bedoms utifran forhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

skulder anser man i normalfallet att likviditeten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langsiktiga forméga att betala
dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som forening-

ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gors arliga avséttningar for att sékerstélla for-

eningens framtida planerade underhall. Detta underhéll finns
dokumenterat i foreningens underhallsplan eller motsvarande.
Avsittning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrdkning-
en. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhallsatgédrder genomfors.

OBS!! Yttre fond ar en bokforingsmaéssig transaktion. De

pengar som foreningen har redovisas pa tillgdngssidan..

Stéllda sdkerheter
Avser den sidkerhet som ldmnats for erhallna lan. Detta sker

genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens forslag till anvdndande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledamoter.



