Styrelsen for
HSB BRF SKIFTNYCKELN I KARLSTAD

Org.nr: 716411-3982

far harmed avge darsredovisning for féreningens
verksamhet under rdkenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31



HSB Brf Skiftnyckeln i Karlstad

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

SPARANDE
347 kr/lkvm

O
O

RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD
2% 203 kr/’kvm
——
o [-]
ARSAVGIFT

901 kr/’kvm

N

[ |

SKULDSATTNING
1695 kr/lkvm

Dessa nyckeltal beskriver
bostadsratts- foreningens
ekonomi.

Vardena bygger pa upp-
gifter i arsredovisningen.
De uppdateras arligen. Du
kan fraga din styrelse om
foreningens planer framat.
Jamfor garna med andra
foreningar.

Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
hsh.se/bostadsrattskollen
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB BOSTADSRATTSFORENING SKIFTNYCKELN I KARLSTAD med siite i KARLSTAD org.nr.
716411-3982 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ér en dkta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att 1 féreningens hus upplata bostider till medlemmarna med
nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Foreningen bildades 1982. Fastigheten SKIFTNYCKELN forvirvades 1982-06-
01. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-08-08.

Foreningen &ager och forvaltar

Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten:

Byggnad/Fastighet Nybyggnadsar
SKIFTNYCKELN 1950

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad 1 Folksam. 1 t6rsikringen ingar styrelseansvar. Hemforsikring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilligg ingar 1 féreningens fastighetsforsiikring.

Nuvarande forsikringsavtal giller t.o.m. 2022-12-31.

Antal Bendmning Total yta m?2
14 lokaler (hyresratt) 274
123 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7822
5 garageplatser 87
89 p-platser 0
Totalt 231 objekt 8183

Foreningens ldgenheter fordelas pa: 6 st 1 rok, 38 st 2 rok, 73 st 3 rok, 6 st 5 rok.
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Styrelsens sammansiéttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Per Krogh Ordférande 2021-05-10
Dick Westman HSB-Ledamot 2021-02-09
Claes Wingren Ledamot 2021-05-10
Johnny Skogvoll Ledamot 2021-05-10
Haiko Granander Ledamot 2021-05-10
Jennie Karlgvist Ledamot 2020-06-01
Pontus Hultman Ledamot 2020-06-01

I tur att avga frin styrelsen vid ordinarie foreningsstdimma 4r: Haiko Granander, Jennie Karlqvist samt Pontus Hultman.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelsemdten.

Firmatecknare har varit: Per Krogh, Johnny Skogvoll, Jennie Karlqvist.

Firman tecknas enligt ovan av tva i férening

Revisorer har varit: Gunnar Lagerl6f med Jan Andreasson som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB

Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning har varit: Bjorn Engelbrektsson, Sten-Ake Frisk och Carina Lindquist-Frisk, valda vid féreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdimma hélls 2021-05-10.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under aret varit ofériindrad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.

Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre dtgirder som kriver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond 1 enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes 1 enlighet med foreningens underhallsplan den 2021-04-12.
Under det senaste dret har foljande atgirder utforts:

Utbyte IMD varmvatten 230 000 kr

Inférande av IMD elmétning 590 000 kr
Renovering av Samlingslokal 90 000kr
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716411-3982

Foéreningen har under aret endast utfort nagra smirre reparationer. Det giller lagning av fasader efter frostskador och

nagra atgirder i avloppsréren.
Renovering av vicevirdskontoret har pabérjats.

Ommalningsarbete av trapphusen pagar.

Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder senast genomforts:

Artal Andamal

2020 Relining aviopp, OVK samt installation av laddstolpar
Foéreningen utfér och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:
Foreningen utfor och planerar f6ljande atgérder under de ndrmaste 5 aren:

Stambyte, trapphus, balkonger, fonster, hissar till en kostnad 1 storleksordning 50 000 000 kr. Detta 1 enlighet med
uppriittad underhallsplan som fortlépande uppdateras.

Fortsatt renovering av vicevardskontoret kommer att ske under 2022 till en uppskattad kostnad av 100 000 kr.
Ommalning och upprustning av trapphusen gérs fardigt med en totalkostnad om ca 400 000 kr

MEDLEMSINFORMATION
Under aret har 22 bostadsritter 6verlatits och 0 upplatits.

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets slut var 164 varav 123 rostberittigade varav HSB Virmland utgor en medlem.

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, kr/kvm 346 448 353 350 407
Skuldsattning, kr/kvm 1692 1818 181 2 066 2248
Rantekanslighet, % 2 2 2 3 3
Energikostnad, kr/kvm 202 137 148 174 137
Driftskostnad, kr/kvm 600 587 550 474 629
Arsavgifter, kr/kvm 901 901 892 834 809
Totala intakter, kr/kvm 949 928 922 863 837
Nettoomsattning, tkr 7670 7 496 7 445 6974 6767
Resultat efter finansiella poster, tkr 1399 1945 1531 1848 417

Soliditet, % 57 54 51 46 41
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Driftkostnader avviker fran tidigare ars nyckeltal, bla exkl personalkostnader.

Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

Vartor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsdkningar.

Skuldsiittning:
Definition: Totala réintebidrande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital 4r ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och

motstandskraft for kostnadsédndringar och andra behov.

Riintekiinslighet:

Definition: 1 procentenhets rintefordndring av de totala rintebdrande skulderna delat med de totala arsavgifterna
Varfor? Det ér viktigt att veta om foreningens ekonomi ér kénslig for rdntefordndringar. Beskriver hur héjda réntor kan

paverka arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + virme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingéng till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av foreningens lopande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrittsytan)
Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och virdet pa bostadsritten. Dérfor ér det
viktigt att bedoma om arsavgiften ligger ritt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den &r for

lag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 2638 385 0 0 2 638 385
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 1117511 0 0 1117511
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 14173 768 0 —-282 665 13 891 103
S:a bundet eget kapital, kr 17 929 664 0 -282 665 17 646 999
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1125 316 1945 425 282 665 1102774
Arets resultat, kr 1945 425 -1945 425 1398 886 1398 886
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 820 109 0 1681551 2 501 660
S:a eget kapital, kr 18749773 0 1398 886 20 148 659

* Under dret har reservation till underhallstond gjorts med 321 937 kr samt ianspraktagande skett med 604 602 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ér det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till féreningsstdmmans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 820109
Arets resultat, kr 1398 886
Reservation till underhallsfond, kr -321 937
lansprakstagande av underhallsfond, kr 604 602
Summa till féreningsstéammans férfogande, kr 2 501 660

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens férslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rakning, kr 2 501 660

Avsittning till fond for yttre underhall dverensstimmer med upprittad plan exkl stammar.

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns 1 efterféljande resultat- och

balansrikning med tillhérande noter
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2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
RORELSEINTAKTER
thtoomséitt_rl)ing } Not 2 7670 679 7496 455
SUMMA RORELSEINTAKTER 7670 679 7 496 455
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -4 557 813 -4 321 937
Ovriga cxtcrna kostnader Not 4 -474 510 -527 799
Pcrsonalkostnader Not 5 -306 031 -267 098
Avskri\minglar av materiella anldggningstillgngar Not 6 -798 842 =811 798
SUMMA RORELSEKOSTNADER -6 137 196 -5 928 631
RORELSERESULTAT 1533 483 1567 824
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande poster 12 015 519 967
Riintekostnader och liknande resultatposter -146 612 -142 366
SUMMA FINANSIELLA POSTER -134 597 377 601
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1 398 886 1945 425
ARETS RESULTAT 1398 886 1945 425
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Pagdende nyanlidggningar

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Summa finansiella anliiggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékier
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 7
Not 8

Not 9

Not 10
Not 11

Not 12

2021-12-31 2020-12-31
26 403 132 26492173
0 33590

26 403 132 26 525 763
500 500

500 500

26 403 632 26526 263
3856 1595

148 012 1339

302 991 280 153

454 859 283 087

8 820 064 7897 067

8 820 064 7897 067
9274923 8180154
35678 555 34706 418
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BALANSRAKNING

2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3755 896 3755 896
Fond for yttre underhall 13891 103 14 173 768
Summa bundet eget kapital 17 646 999 17 929 664
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1102 774 -1 125316
Arels resullat 1 398 886 1 945 425
Summa fritt eget kapital 2501 660 820 109
Summa eget kapital 20 148 659 18 749 773
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 8061 994 8 367 852
Summa langfristiga skulder 8061 994 8367 852
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5633620 5855726
Leverantorsskulder 551229 448 247
Skatteskulder 8614 11491
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 13 435 25385
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 15 1261 004 1 247 943
Summa kortfristiga skulder 7467 902 7 588 793
Summa skulder 15 529 896 15 956 645

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35678 555 34706 418
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta
Arsredovisningen dr upprittad i enlighct med &rsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt cller berédknas fa. Det inncbér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffhingsvirden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan samt eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart dver (Orvantade
nyttjandeperioder.

Avskrivningstid pa byggnader: 70 ar

Avskrivningstid pd markanldggningar: 5ar

Fond for yttre underhall

Rescervering for framtida underhéll av foreningens tillgangar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen dr behorigt organ for beslut om underhdllsplan och reservering till, respektive ianspriktagande
av, fond for yttrec undcrhéll. Fond for yttre underhall utgdr cn del av foreningens sakerstéllande av

medel for underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarcts slut har cn aterstacnde bindningstid pé dver ctt ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende
bindningstid pa under ctt ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amortcras inom ctt

ar fran rdkenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
4r att forlanga cller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrits[Oreningar, som skattemdssigt ar att betrakla som privatbostads(Oretag, belalar inte
inkomstskatt for resultat som dr hinforligt till fastigheten. Resultat frdn verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt giillande skatteregler.

For innehavet av fastigheten betalar [6reningen fastighetsavgifl och fastighetsskatt cnligt géllande

skatteregler. 1 forekommande fall betalar foreningen ocksa skatt for andra skattepliktiga foreteelser som
till exempel utbetalning av tjanstcinkomst och momspliktig forsiljning.

Foreningens taxcrade underskott uppgick vid ércts slut till 26 118 tkr
Fordndring jamfort med foregdende ar 446 tkr
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2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 70453812 7045 812
Arsavgiftsbortfall bostider 0 -12795
ITyrcsintékt lokaler 134 116 132 496
Hyresintikt garage och bilplatser 215456 197 055
Hyresintdkt ovrigt 4700 6200
Konsumtionsavgift vatten 88 737 92755
Konsumtionsavgill el 144 921 0
Ovriga intiikter i verksamheten 1152 1318
Overlatelse- och pant(drskrivningsavgilier 35221 32630
Ovriga fakturcradc kostnader 300 0
Ovriga priméra intakter och ersiltningar 263 984
7670 679 7 496 455
Not3 DRIFTSKOSTNADER

Reparationer -173 758 -156 200
Sotning 0 -2 045
El =520 422 -157 208
Uppvéarmning 923 461 -749 662
Tomtrittsavgild -469 260 -469 260
Vatten -192 700 -199 562
Renhéllning -124 856 -131 921
TV, bredband, iptelefoni -340 368 -256 401
Obligatoriska besiktningar -1 875 -190 675
Serviceavtal -89 664 -65 629
ITissar scrviccavtal & besiktning -66 313 -62 699
Forvaltningskostnader -645 869 -628 967
Forsakringar -151 779 -138 131
Fastighetsskatt -186 844 -188 113
Periodiskt underhall -604 602 -860 268
Ovriga driftskostnader -66 042 -65 196
-4 557 813 -4 321937

Spccifikation till periodiskt undcrhall
Underhall bostader -64 600 -196 964
Undcrhall lokaler -159 513 0
Underhall installationer 212 495 -632 187
Underhall huskropp utvindigt -167 994 -9 000
Underhall dvrigt 0 22117
-604 602 -860 268

Not4 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Exlernt revisionsarvode -17 500 -16 912
Ovriga forvaltningskostnader -212 595 -285 957
Kostnader dverlatelse och panter -39 857 -32 086
Kontorskostnad tcle, datakommunikation, porto -17 168 -18 737
Konsulter -72 163 -93 273
Forbrukningsinventaricr -59953 -25 559
Medlemsavgifter HSB -55275 -55275
-474 510 -527799
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2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Not5 PERSONALKOSTNADER
Foreningen har ingen personal anstélld.
Arvode till styrelsen -87 055 =77 565
Vicevérdsarvode -99 600 -93 000
Ovriga arvoden -46 172 -37 303
Revisionsarvode -4 760 -3784
Sociala avgifter -68 444 -54 846
Utbildning 0 -600
-306 031 -267 098
Not6 AVSKRIVNINGAR
Byggnadcr -795 492 -811 798
Markanldggningar -3 350 0
=798 842 -811 798
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2021-12-31 2020-12-31
Not7 BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaftningsvirde byggnader 45711524 45711 524
Arets investering byggnader 676 300 0
Ingdende anskaffningsvirde markanlédggningar 33500 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 46 421 324 45711 524
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Tngdcnde avskrivningar byggnader -19 219 351 -18 407 553
Arcts avskrivningar byggnadcr =795 492 =811 798
Arcts avskrivningar markanliggningar -3 350 0
Utgiende ackumulerade avskrivningar enligt plan -20 018 192 -19 219 351
Utgiende redovisat virde 26 403 132 26492173
Redovisade virden byggnader 26 372 982 26492173
Redovisade virden markanldggningar 30 150 0
Fastighetsbeteckning: Skiftnyckeln 2
Taxeringsviirde Viirdeir Byggnad Mark Totalt Fireg ar
Bostéader hyreshus 1985 63 000 000 29 000 000 92 000 000 92 000 000
Lokaler 739 000 739 000 739 000

63 739 000

29 000 000

92 739 000

92 739 000

Stiillda sékerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckning 42 475 625 42 475 625
varav i eget forvar -15 447 625 -15 447 625
Summa stéllda sékerheter 27028 000 27 028 000
Not8 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Tngdende virde pagdende nyanliggningar 33590 0
Arcts Tnvestering 0 33590
Omklassificering till Byggnader och mark -33 590 0
Utgacende vérde pagacnde nyanlaggningar 0 33590
Not9 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Mcdlemsandcl 1ISB 500 500
500 500
Not 10 OVRIGA FORDRINGAR
Skattekonto 17 545 1339
Ovrig skattefordran 130 467 0
148 012 1339
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 302 991 280 153
302991 280 153
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Not 13 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

ARSREDOVISNING
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2021-12-31 2020-12-31

Not 12 KASSA OCH BANK

SBAB 4016 982 4004 967
Kassa 688 790
Swedbank 4 802 394 3 891 310

8 820 064 7 897 068

Niista irs

Laneinstitut Riintesals Konv.datum Belopp amortering
SBAB L11% 2024-12-06 8347 742 285 748
SBAB 0,53% 2022-08-24 5347872 285 748
13695614 571 496

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8061 994
Nista 4rs amortering av Iangfristig skuld 285 748
Lén som ska konverteras inom ett &r 5347872
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 5633620
Genomsnittsrintan vid frets utgdng 0,88%
Amorteringar inom 2-5 &r berdiknas uppga till 2285984
Om fem &r beriknas skulder til] kreditinstitut uppgé pa balansdagen tiil 10 838 134
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej

Not 14 GVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Not iﬁﬁmmﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁuﬁﬁimﬁiﬁﬁi —

Mervirdeskatt 0 9731
Personalens kallskatt 2490 2325
Arbetsgivaravgifter 2607 424
Medlemmars inre fond 603 8418
Ovriga kortfristiga skulder 7735 4487

13 435 25385

Upplupna rintekosmader 20 646 6720
Farutbetalda arsavgifler och hyror 6035 206 591214
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakier 635 152 650 009

1261 004 1247 943
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Revisionsberitielse

Tilt foreningestémman | HSB Bostadsréttsforening Skiftnyckeln i
Karlstad, org.nr. 716411-3982

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Arsredovisningen for HSB
Bostadsraftsforening Skifinyckeln i Karlstad for &r 2021.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats | enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vsentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiells stélining
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for
aret enfigt rsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
firenlig med Arsredovisningens dvriga delar,

Wi tllistyrker darfor alt Ereningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi fhar utfért revisionen enfigt god revisionssed i Sverige.
Revisorernias ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i
avshitten Don auldoriserade revisoms ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar,

Vi &r oberoende | férhallande till foreningen enligt god
revisorssed | Sverige. Den auktoriserade revisarn har fullgjort
sitl yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar illrickliga och
ndamélsenliga som grund fr véra utialanden.

Annan informaiion &n drsredovisningen

Detta dokument innehdtler Aven annan information n
arsredovisningen. Det 3r slyrelsen som har ansvaret for denna
andra information. Féire den formella arsredovisningan
presenteras annan information | form av Bostadsratiskolien.

Vért uttalande avseendse arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information,

| samband med vér revision av Arsredovisningen &r det vart
ansvar aff f4sa den information som identifieras ovan och
dvervéga om informationen | vasentlig utstréckning &r ofrenlig
med drsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi aven
den kunskap vi | Swrigt intamtat under revisionen samt
beckimer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter,

Om vi, baserat pa det arbete som har wifdrls avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har Inget att rapportera i det avseendet,

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en raftvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar aven for den inferna
kontroll som de: bedGmer &r nddviindig for alt uppratta en
drsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlighster eller
misstag.

Vid upprattandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fGreningens formAga att forisitta
verksamheten, De upplyser, nér s &r tilsmpligt, om
forhallanden som kan péverka formagan att fortsatta
verksamhetsn och att anviinda antagandet om fortsatt drift
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten,

ben auktoriserade revisorns ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on
Auditing {ISA} och god revisionssed i Sverige. Mitt mal i att
uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
Arsredovisningen som hethet ints innehillar ndgra visenfliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentigheter elfer
misstag, och att lmna en revisionsberaftelse som innehaler
véra uftalanden. Riril sakerhet & en hig grad av sakerhet,
mer &r ingen garanti ©r att en revision som uttors enligt1SA
och god revisionssed i Sverige afffid kommer aft upptécka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsia pa grund av oegentlighster eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan
frvéintas paverka de ekonormiska besiut som anvindars fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionefit
omdpme och har en professionellt skeplisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer jag riskema for viseniliga
felaktigheter  &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentiigheter eller misstag, utformar ach
utfir gransknings atgarder bland annat utifrén dessa
tisker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och &ndamélsenliga fir att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till folid av oegentligheter ar higre &n for
en vésentlig felakdighet som beror pa misstag,
sftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern
kontrolt.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av
fireningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsétgarder
som &r 1ampliga med hansyn il omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna konirollen.

utvérderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tilhérande upplysningar.

drar jag en sluisats om Fmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa
en shitsals, med grund i de inhAmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns néagon



vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktomn eller, om sadana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhalianden gdra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

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

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i

enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsraitsférening
Skiftnyckeln i Karlstad for ar 2021 samt av forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalander

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Den auktoriserade revisomn har i ovrigt
fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
54 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras p4 ett
betryggande satt.

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrétislagen, illampliga delar av lagen om
ekenomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgama.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att eft
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskapemna. 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 foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag fill dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r farenligt med
bostadsrattslagen.

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Gunnar Lagerlof
Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-

dovisningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning,

balansrékning och noter.

1. Forvaltningsberittelsen

Redogor i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrikningen

Visat foreningens samtliga intdkter och kostnader under réken-

skapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omvént forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska
till foreningsstimman foresld hur arets resultat samt ovrigt fritt

eget kapital efter avsittning/ianspraktagande till/av underhélls-

fond ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per boksluts
datum. Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgdngar
(t ex fastigheter, inventarier) samt omséattningstillgdngar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestar 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
Uppvarmning, forsdkringspremie, sophdmtning, stadning etc.
samt fastighetsskdtsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingdr i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsdtgérder enligt underhallsplan
eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatridkningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrékningen och kostnads-

fors over tillgdngens livslangd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av dlder och nyttjande.
Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och
skriva av den under en beréiknad livslingd fordelas anskaffnings-

kostnaden 6ver flera ar.

Anléaggningstillgdngar
Ar de tillgngar som ir anskaffade for lingvarigt bruk inom

foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgdngar
Ska i allménhet omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder

Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa 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 rdtt tid. God eller dalig
likviditet bedoms utifran férhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

skulder anser man i normalfallet att likviditeten ar 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 érliga avsattningar for att sékerstilla 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 balansriakning-
en. Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i
takt med att planerade underhallsatgdrder genomfors.

OBS!! Yttre fond 4r en bokféringsméssig transaktion. De

pengar som foreningen har redovisas pé tillgangssidan..

Stillda sdkerheter
Avser den sidkerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen
och om styrelsens forslag till anvéindande av dverskott eller
tackande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledaméter.



EGNA ANTECKNINGAR



