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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Kanalen i Tocksfors, 769616-0477 far harmed avge
arsredovisning fér 2019.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foreningen &ger fastigheten med beteckning Arjang Técksmarks Stom 2:19 med 3 hus innehallande
18 bostadsratter och 3 carportbyggnader med forrad. Foreningen ager tillsammans med
grannforeningen Brf. Slussen, infartsvag, gardsplats med parkering, 3 hus for vdrmecentral, flera
férrad och carportar och en gemensam batbrygga pa kommunens mark.

Féreningen bildades 2006 med dndamal att frimja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande
utan tidsbegransning. Fastigheterna var fardigbygagda i slutet av 2006 pa uppdrag av PEAB for Olav
Thon Gruppen. Foreningens forsta styrelse blev etablerad 2007 med ledaméter fran Olav Thon
Gruppen. Under 2008 var alla lagenheterna salda och féreningens styrelse bestod av egna
medlemmar.

Med lagenheterna foljer andelstal som visar hur stor andel av féreningen medlemmen ager:
2 rums lagenhet andel 42170 %
3 rums lagenhet andel 5,8220 %
4 rums lagenhet andel 6,6270 %

Alla andelarna utgér tillsammans 100 % av fireningens boarea och egendomens vérde.

Ekonomi

Arets driftsresultat fore avskrivningar blev en vinst pa 171 980.-

Detta dverskott har sammanhang med fortsatt lag bankranta pa vara lan och mycket forsiktigt bruk av
pengar detta ar. Fran septemer 2015 har alla vara 3 lan varit pa flytande ranta.

Utgifter for vatten och avlopp har for aret varit 89 192.-. Uppvarmning for aret har kostat 218 319.-.
Ekonomin paverkas betydligt av hur behovet ar for uppvarmning, snéréjning och sandning pa vintern.
Men ocksa av var egna forbrukning av vatten och varme och mangd sopor. Det ar nodvandigt att vi
alla hela tiden ar kostnadsmedvetna.

Avskrivningsreglerna ar for narvarande oforandrade: Det r inte tillatet att ha progressiva avskrivningar
och ingen byggnad kan skrivas av Gver langre tid 2n totalt 100 ar. Arets resultat ar -83 369,60

Nya avtal

Foreningen har inte ingatt nya avtal under 2019.
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Vasentliga hdandelser under och efter rakenskapsaret
Underhall

Underhallsplan 2020

- Installera varningsutrustning vid septikpumparna som varnar vid fel, ar gjort under 2019

- Eventuell malning av vaggar, dorrar samt annat vi har tillsammans med Brf Slussen - vid behdv som
varderas efter vintern.

- Olja flytbryggan

- Se Over forslag pa en delningsvagg for redskapsforvaring, med egna ingangar.

- Satta upp sittbankar vid kanalen, har pa bérjats under 2019.

- Laddstation for elbilar - se till att fa in priser frén elfirma och ta eventuellt beslut.

- Taken skall behandlas mot mossa och annan tillvaxt. Firman Svealands tak har anlitats for detta
arbete - varen 2020.

- OVK (obligatorisk ventilationskontroll) maste goras i ar - krav vart 6:e ar - Nordmarkens
ventilationskontroll har anlitats for detta arbete och baérjar i januari 2020.

- Energideklaration kommer utforas i samarbete med Anticimex i bérjan av 2020.

- Finns behov av fornyelse av lim runt alla luftkanaler i tak och vaggar.

Underhallsplan 2019
2019 ars underhallsplan har foljts upp och godkénts i ett av de ordinarie styrelsemotena.

- Service trycktank radiatorsystem - kontroll/genomgang/service.

- Service badtrappa - laga trappsteg mm.

- Soprum: atgarda glatta golv vid fukt - nagon typ av gummimatta pa gangytor.
- Utbyte av vindskivor, reparation av taksparrar, spackling mm.

- Bodvaggarna som behdvdes betsas ar gjort under 2019.

- 3 st carportbyggnader med bodar: byte av sprojs, skrapning och betsning.

Ovrigt

- Tillsammans med Brf Slussen har vi haft 2 gemensamma arbetsdagar
- Tillsammans med Brf Slussen har vi haft 4 gemensamma moten.

Framtida utveckling

Ekonomi

Vi maste spara ca 100 000 kronor varje ar for att méta framtida underhall. Féreningen har eget
sparkontot for underhallet dar vi satter av pengar 3-4 ganger cm aret. Senaste okning av manadsavgift
var 2018, med 392.- per bostadsratt pa grund av Ionekostnad for ordférande, innan dess gjordes en
dkningen 2013. Sa lange vi kan spara det som ar nddvandigt for underhallet, ser vi inget behov av att
Oka manadsavgiften. Att halla manadsavgiften nere ar en viktig strategi for att Brf Kanalen skall vara
ett attraktivt stélle att bo pa.
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Allmant om verksamheten
Styreise

Under aret 2019 har féreningen haft foljande styrelsesammansattning:

1. Styrelseordférande Niklas Fredriksson
2. Ordinarie ledamot Anja Gangnes

3. Ordinarie ledamot Ole Kristian Syverud
4. Suppleant Leif Wilhelmsson

Xhelal Berisha avgick fran styrelsen efter arsstdmman och ersattes av Anja Gangnes. Till valberedning
har Jim Solberg utsetts under aret.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen eller av tva ledaméter i férening.
Revisor

Revisor vald pa arsstamman 2019 ar Helena Hedlund och Urban Johansson som suppleant, bada fran
We Audit Sweden AB, Karlstad.

Sammantride

Styrelsen har haft 3 protokollférda sammantraden under 2019. Ordinarie arsstamman hoélls 28 april
2019.

Medlemsinformation

Medlemsantal

Medlemstalet var vid arets siut 20.

Overlatelser

Under aret har 2 dverlatelser av bostadsratter skett.

Underhalisplan

Det finns en underhalisplan som planerar framtida nédvandigt underhall enligt vilken en reservering

ska goras med 117 167 kr per ar. Pga att féreningen har en balanserad forlust foreslas ingen
avsattning bokfdras till yttre underhéllsfond i ar.

Eget kapital
Inbetalda Fond fér Balanserat Arets
insatser  yttre underhall resultat resultat
Vid arets bérjan 11 940 000 302 611 -419 020 -643 677
Disposition av
féregaende ars resultat 117 167 -458 233 643 677
Fran fond fér yttre underhall -302 611
Arets resultat -83 370

Vid arets slut 11 940 000 117 167 -877 253 -83 370
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Flerarsoversikt Belopp i Tkr
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 1138 1082 1054 1061
Driftsresultat fore avskrivningar 246 283
Resultat efter finansiella poster -83 -644 -9 27
Soliditet, % 49 49 50 50
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad foriust -877 252
arets forlust -83 370
Totalt -960 622
balanseras | ny rdkning -960 622

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintékter, lagerférandring m.m.

Nettoomsittning 2 1137 891 1082 395
Ovriga rorelseintakter 698 -
Summa rérelseintékter, lagerférindring m.m. 1138 589 1082 395
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader -658 793 -1 179 461
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -255 350 -255 350
Ovriga rorelsekostnader - -1 500
Summa rorelsekostnader -914 143 -1 436 311
Rorelseresultat 224 446 -353 916
Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 321 607
Réntekostnader och liknande resultatposter -308 137 -290 368
Summa finansiella poster -307 816 -289 761
Resultat efter finansiella poster -83 370 -643 677
Bokslutsdispositioner

Resuiltat fore skatt -83 370 -643 677
Skatter

Arets resultat -83 370 -643 677
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningsiillgangar

Byggnader och mark 3 22 066 527 22 321 877
Summa materiella anldaggningstillgangar 22 066 527 22 321 877
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intressefdretag 5 57 400 57 400
Summa finansiella anldggningstillgangar 57 400 57 400
Summa anldggningstillgédngar 22123 927 22 379 277
Omesittningstillgangar

Kortlristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 37 643 36 188
Summa kortfristiga fordringar 37 643 36 188
Kassa och bank

Kassa och bank 674 983 559 254
Summa kassa och bank 674 983 559 254
Summa omsaéttningstillgangar 712 626 595 442
SUMMA TILLGANGAR 22 836 553 22 974 719
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet Eget Kapital

Medlemsinsatser 11 940 000 11 940 000
Fond for yttre underhail 117 167 302 611
Summa bundet eget kapital 12 057 167 12 242 611
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -877 252 -419 020
Arets resultat -83 370 -643 677
Summa fritt eget kapital -960 622 -1 062 697
Summa eget kapital 11 096 545 11179914
Langfristiga skulder 6

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 512 500 11 542 500
Summa langfristiga skulder 11 512 500 11 542 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder kreditinstitut 30 000 30 000
Leverantorsskulder 15 889 35710
Skatteskulder 40 089 36 780
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 141 530 149 815
Summa kortfristiga skulder 227 508 252 305
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 836 553 22974719
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Anlaggningstillgangar

Tillampade avskrivningstider:

-Byggnader 100 ar
-Installationer/batplatser 5-10 ar

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen

Nettoomsaéttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resuitat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinara intékter och kostnader.

Driftsresultat
Resultat fore avskrivningar, men efter rantekostnader

Not 2 Nettoomsittning

Féreningens intdkter bestar i huvudsak av manadsavgifter.
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Not 3 Byggnader och mark
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid éarets bérjan 23771 327 23771327
23771327 23771327
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -1 449 450 -1 194 100
-Arets avskrivning enligt plan =255 350 =255 350
-1 704 800 -1 449 450
Redovisat varde vid arets slut 22 066 527 22 321 877
Taxeringsvarde byggnader: 6 400 000 5600 000
Taxeringsvarde mark: 833 000 530 000
Vid arets slut 7 233000 6 130 000
Not 4 Stalida sakerheter och ansvarsforbindelser
Stallda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31
Panter och darmed jamforliga sdkerheter som
har stélits for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 11 900 000 11 900 000
Summa staiida sakerheter 11 900 000 11 900 000
Ansvarsforbindelser
Summa ansvarsforbindelser Inga Inga
Not 5 Andelar i intresseforetag
2019-12-31 2018-12-31
Vestnet HF Ekonomisk forening:
Ingaende anskaffningsvarden 57 400 57 400
Vid arets slut 57 400 57 400
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Not 6 Langfristiga skulder

Skuld- Amortering
Féreningens lan totalt inklusive kortfristig del Réntesals belopp per ar
Westra Wermlands Sparbank 723-8 2.50% lopande 3 man 10 000
Westra Wermlands Sparbank 729-5 2,50% lopande 3 man 10 000
Westra Wermlands Sparbank 733-7 2.45% lopnade 3 man 10 000
Summa 30 000
Forfaller senare dn ett ar men inom 2019-12-31 2018-12-31
fem ar efter balansdagen
Langfristiga skulder till kreditinstitut 120 000 120 000
Totalt 120 000 120 000
Forfaller senare &n fem ar efter balansdagen 11 392 500 11 422 500
Totala laneskulder 11 542 500 11572 500
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Kanalen i Tocksfors
Org.nr 769616-0477

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Kanalen i Técksfors for
rikenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden réttvisande bild av fireningens finansielia stilining per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiiller resultatriikningen och balansriikningen for freningen.

Grund fir uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dndamdlsenliga som grund f6r véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens férmaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberiittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig siikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en viisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
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inhiimtar revisionsbevis som ir tillrickliga ch dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken fGr att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig izformation eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgirder som dr limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon viisentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden gora att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten,

- utviirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
siitt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Kanalen i Tocksfors for rikenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner
betridffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forfusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar {or fSreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlépande bedoma fSreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsfrvaltningen och freningens ekonomiska
angelidgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
viisentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranieda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pA ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget r forenligt med
bostadsriittslagen.

Rimlig sikerhet i4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett forslag till dispositioner av fSreningens vinst eller fGrlust
inte #r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rilkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sddana atgirder, omrdden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som #r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget r forenligt med bostadsréttslagen.

Arjing den 20 april 2020
We Audit Sweden AB
.J’ftb’«nc\ el LG(

Helena Hedelund
Auktoriserad revisor
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