
ÅRSREDOVISNING          
2019
HSB Bostadsrättsförening Ollonet i Forshaga



ÅRSREDOVISNING 2019
HSB Bostadsrättsförening Ollonet i Forshaga

HSB Värmland Ekonomisk förening, Box 141
651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland



HSB Bostadsrättsförening Ollonet i Forshaga
Org nr 773200-1644

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Jan Skoglund ordförande i tur att avgå
Ingemar Bergqvist vice ordförande i tur att avgå
Sören Sandman sekreterare
Thommie Wignell vice sekreterare i tur att avgå
Nils Andersson ledamot i tur att avgå
Bengt Larsson ledamot, utsedd av HSB Värmland
Monica Fernqvist suppleant i tur att avgå

Valberedning: Föreningen saknar valberedning. 

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Ollonet i Forshaga

Org nr 773200-1644
2019-01-01 - 2019-12-31

Styrelsen med säte i Forshaga kommun får härmed avge redovisning för föreningens verksamhet 
under räkenskapsåret 2019-01-01 – 2019-12-31. Årsredovisningen är upprättad enligt BFNAR 
2012:1 (K3).

Fastigheten:  Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag med en fastighet i Forshaga, 
Kastanjen 29, som stod färdigställd år 1960. Fastigheten består av 27 bostäder på totalt 1 636,5 m2 i 
3 trappuppgångar med adress Storgatan 28 A-C. Det finns 2 lokaler på totalt 35,5 m2. Föreningen 
har även 11 garage.  Föreningens huvudsakliga ändamål är att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter för permanent boende åt föreningens medlemmar. 

Stadgar: Föreningen har antagit HSB Riksförbunds normalstadgar för bostadsrättsförening 2011 
version 5. 

Föreningsstämma mm :   Ordinarie föreningsstämma hölls den 13 maj 2019. Under verksamhetsåret 
har 7 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representanter i HSB:s fullmäktige utsågs 
ordförande, med övriga styrelseledamöter som suppleanter.

Firmatecknare: Föreningens firma har tecknats av Jan Skoglund, Sören Sandman, Thommie 
Wignell och Nils Andersson, två i förening.

Revisorer:  Revisorer har varit Bertil Hagelin, vald av föreningen, samt en revisor utsedd av HSB 
Riksförbund.

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland, 
vilka även utför fastighetsskötseln.  Föreningens vicevärd har varit Sören Sandman. 
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HSB Bostadsrättsförening Ollonet i Forshaga
Org nr 773200-1644

Väsentliga avtal:  Föreningen har bla. avtal med nedanstående:
Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
HSB Värmland Fastighetsskötsel
Ellevio El och nät
Forshaga kommun Vatten/sophämtning
Telia Digital-TV
Minol mätteknik Individuell mätning el/va
Folksam Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Tak 2017
Balkonginglasning 2013
Fönster 2008

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Underhåll/Investeringar : Nya p-platser med motorvärmare, ny asfalt, nya planteringar, nytt sophus. 
Investeringens kostnad inkl trädgårds- och byggkonsulter 1 175 tkr.

Framtida underhåll/investeringar : Bygge garageportar år 2020, beräknad kostnad ca 166 tkr.
Investering av solceller år 2020, beräknad kostnad efter bidrag ca 482 tkr. År 2022 byte av 
låssystem, lägenhets- och entrédörrar samt nya postboxar, beräknad kostnad ca 500 tkr.

Medlemsinformation

Fastighetsbesiktning:  Fastighetsbesiktning har utförts 2019-06-01.

Försäkring:  Föreningens fastighet är fullvärdesförsäkrad i Folksam där även bostadsrättstillägg 
ingår. 

Underhållsplan: Föreningen har en 40-årig underhållsplan som är upprättad av HSB Värmland och 
uppdaterad 2018-10-01. Underhållplanen innehåller framtida stambyte år 2040. 

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder höjdes 2019-01-01 med 3%, utgående avgifter uppgår i 
genomsnitt till 735 kr/m2. Styrelsen har beslutat höja avgiften med 3% från 2020-01-01 och 
avgiften motsvarar därefter i genomsnitt 757 kr/m2. Individuell mätning sker av vatten och el som 
debiteras i efterhand på månadsavierna.

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 4 364 tkr. 2019-10-01 lyfte föreningen ett 
nytt lån på 450 tkr. Under året har föreningen amorterat 93 tkr, nästa år beräknas 102 tkr amorteras 
vilket kan sägas motsvara en amorteringstakt på 43 år.

Under verksamhetsåret har 4 bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var medlems- 
antalet 29 st varav röstberättigade medlemmar 28 st (varav HSB Värmland utgör en medlem).  

2
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Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2019 2018 2017 2016

Nettoomsättning, tkr 1 418 1 396 1 364 1 330
Resultat efter finansiella poster, tkr 227 301 305 111
Soliditet, % 38% 38% 34% 34%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 735 713 699 679
Låneskuld kr/kvm totalyta 2 610 2 397 2 452 2 193
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 458 437 404 382

Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat
Belopp vid 
årets ingång 61 460 1 541 313 722 000 300 678
Resultatdisposition 
enligt stämmobeslut 300 678 -300 678

74 000 -74 000

-9 713 9 713

Årets resultat 226 998
Belopp vid 
årets utgång 61 460 1 605 600 958 390 226 998

Resultatdisposition

Balanserat resultat 1 022 677
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 9 713
Avsättning till underhållsfonden enl plan -74 000
Årets resultat 226 998
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 1 185 388

Styrelsen förselår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat överföres i ny räkning 1 185 388

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut

Resultatet av föreningens verksamhet under året och den ekonomiska ställningen vid årets utgång 
framgår av efterföljande resultat- och balansräkning.

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan
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RESULTATRÄKNING Not 1 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 2 1 418 406 1 395 869
Summa rörelseintäkter 1 418 406 1 395 869

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -627 873 -621 404
Övriga externa kostnader Not 4 -108 093 -114 722
Underhåll enligt plan -9 713 0
Personalkostnader och arvoden Not 5 -137 572 -108 513
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -243 173 -184 404
Summa rörelsekostnader -1 126 424 -1 029 043

Rörelseresultat 291 981 366 826

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   378 451
Räntekostnader och liknande resultatposter -65 361 -66 600
Summa finansiella poster -64 983 -66 149

Resultat efter finansiella poster 226 998 300 678

Årets resultat 226 998 300 678
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HSB BRF OLLONET I FORSHAGA
Org nr 773200-1644

Balansräkning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7 6 261 605 5 196 833
Pågående nyanläggningar Not 8 90 469 122 334
Inventarier och installationer Not 9 0 132 559
Summa materiella anläggningstillgångar 6 352 074 5 451 726

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 10 500 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 6 352 574 5 452 226

Omsättningstillgångar
Bränslelager 41 760 48 720

Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar 0 1 138
Aktuell skattefordran 0 79
Övriga kortfristiga fordringar 161 0
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 11 22 443 36 362
Summa kortfristiga fordringar 22 604 37 579

Kassa och bank
Kassa 844 0
Bank Not 12 1 117 549 1 447 310
Summa kassa och bank 1 118 393 1 447 310

Summa omsättningstillgångar 1 182 757 1 533 608

Summa tillgångar 7 535 331 6 985 834
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HSB BRF OLLONET I FORSHAGA
Org nr 773200-1644

Balansräkning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 61 460 61 460
Fond för yttre underhåll 1 605 600 1 541 313
Summa  bundet eget kapital 1 667 060 1 602 773

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 958 390 721 999
Årets resultat 226 998 300 678
Summa fritt eget kapital 1 185 388 1 022 677

Summa eget kapital 2 852 448 2 625 450

Skulder
Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 4 262 491 3 914 003
Summa långfristiga skulder 4 262 491 3 914 003

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 101 512 92 512
Medlemmarnas inre fond 20 766 20 766
Leverantörsskulder 30 048 163 694
Aktuell skatteskuld 5 966 0
Övriga kortfristiga skulder Not 14 27 953 21 102
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 15 234 147 148 308
Summa kortfristiga skulder 420 392 446 382

Summa skulder 4 682 883 4 360 385

Summa eget kapital och skulder 7 535 331 6 985 834

Väsentliga händelser efter räkenskapensårets slut.
Eventualförpliktelser 
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Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Intäktsredovisning

Avskrivning fastighet

Finansiella tillgångar och skulder

Fond för yttre underhåll

Inkomstskatt

Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument värderade utifrån 
anskaffningsvärdet) i BFNAR 2012:1, om inte annat anges nedan.

Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskottsavdrag uppgående till 152 tkr.

En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett privatbostadsföretag, belastas vanligtvis inte med 
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % för verksamheter som inte kan hänföras till fastigheten, t ex avkastning 
på en del placeringar och reavinster vid försäljning av bostadsrätter.

Föreningen tillämpar årsredovisningslagen och bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2012:1 (K3). 
Belopp anges i kronor om inget annat anges. 
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och därmed har 
fastighetens anskaffningsvärde fördelats på väsentliga komponenter.
 
Nyttjandeperioden för komponenterna bedöms vara mellan 15 och 120 år. Komponentindelningen har genomförts 
med utgångspunkt i SABOs vägledning för komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till 
bostadsrättsföreningens särskilda förutsättningar. 

Byggnadernas komponenter skrivs av linjärt över nyttjandeperioden och har under året skrivits av med 1,9% av 
anskaffningsvärdet.

Markanläggningar skrivs av linjärt under 20 år.

Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter baseras på föreningens underhållsplan.  Avsättning och 
ianspråkstagande från underhållsfonden beslutas av styrelsen.

Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Detta innebär att föreningen 
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).
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Noter
Not 2 Nettoomsättning 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Årsavgifter bostäder 1 202 016 1 167 012
Hyresintäkt lokaler 30 108 29 232
Hyresintäkt garage och bilplatser 63 789 69 807
Konsumtionsavgift vatten 28 819 30 783
Konsumtionsavgift el 60 177 70 283
TV/bredband 25 528 19 656
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 7 675 9 096
Övriga intäkter 294 0

1 418 406 1 395 869

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -17 531 -33 335
El -234 216 -248 120
Uppvärmning -6 960 16 240
Vatten -101 061 -100 728
Renhållning -16 237 -16 238
TV, bredband -23 804 -23 800
Serviceavtal -12 501 -12 023
Fastighetsskötsel och lokalvård -141 643 -142 748
Försäkringar -19 643 -18 821
Fastighetsskatt -25 425 -19 302
Övriga driftskostnader -28 852 -22 529

-627 873 -621 404

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -9 350 -9 125
Förvaltningskostnader -64 055 -62 338
Kostnader överlåtelse och panter -6 783 -8 081
Föreningsverksamhet 0 -4 150
Kontorskostnader -363 -1 269
Konsulter (Energiutredningar) -10 000 -11 981
Förbrukningsinventarier -599 -549
Medlemsavgifter HSB -14 475 -14 475
Stämma och styrelse -1 968 -2 754
Lokalkostnad -500 0

-108 093 -114 722

Not 5 Personalkostnader
Föreningen har inga anställda

Arvode till styrelsen -63 112 -59 375
Löner föreningsarbeten -13 950 0
Vicevärdsarvode -31 200 -31 200
Övriga  arvoden -13 524 0
Bilersättning -167 -981
Revisionsarvode -1 920 -1 875
Sociala avgifter -13 700 -15 082

-137 572 -108 513

Not 6 Avskrivningar
Byggnader -184 404 -140 265
Markanläggningar -58 769 0
Installationer 0 -44 139

-243 173 -184 404

8



HSB BRF OLLONET I FORSHAGA
Org nr 773200-1644

Not 7 Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31
Värdet utgörs av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade komponenter är helt avskrivna år 2079

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 8 788 628 8 788 628
Omklassificering 882 784 0
Ingående anskaffningsvärde mark 32 000 32 000
Årets investering markanläggning 1 175 386 0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 10 878 798 8 820 628

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -3 623 795 -3 483 530
Omklassificering -750 225 0
Årets avskrivningar byggnader -184 404 -140 265
Årets avskrivningar markanläggningar -58 769 0
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 617 193 -3 623 795

Utgående bokfört värde 6 261 605 5 196 833

Bokförda värden byggnader 5 112 988 5 164 833
Bokförda värden mark 32 000 32 000
Bokförda värden markanläggningar 1 116 617 0

Fastighetsbeteckning:  
Kastanjen 29
Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1960 6 200 000 1 975 000 8 175 000 6 294 000
Lokaler  90 000 0 90 000 42 000

6 290 000 1 975 000 8 265 000 6 336 000

Not 8 Pågående nyanläggningar
Ingående värde pågående nyanläggningar 122 334 0
Årets Investering 1 143 521 122 334
Omklassificering till markanläggningar -1 175 386 0
Utgående värde pågående nyanläggningar 90 469 122 334

Pågående nyanläggningar avser projekt solceller som beräknas installeras under år 2020. 

Not 9 Inventarier och installationer
Ingående anskaffningsvärden 882 784 882 784
Omklassificering till Byggnad -882 784 0
Utgående anskaffningsvärden 0 882 784

Ingående avskrivningar -750 225 -706 086
Årets avskrivningar 0 -44 139
Omklassificering till Byggnad 750 225 0
Utgående avskrivningar 0 -750 225

Utgående bokfört värde 0 132 559

Not 10 Andra långfristiga värdepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 11 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 20 724 19 643
Förutbetald TV 1 719 1 719
Förutbetald hyra p-platser 0 15 000

22 443 36 362
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ÅRSREDOVISNING Anläggningstillgångar
Den redovisning styrelsen avger över ett avslutat räkenskapsår Är de tillgångar som är anskaffade för långvarigt bruk inom
och som ska behandlas vid ordinarie föreningsstämma. Årsre- föreningen, t ex fastigheterna.
dovisningen ska omfatta förvaltningsberättelse, resultaträkning, 

balansräkning och noter. Omsättningstillgångar
Ska i allmänhet omvandlas till pengar inom ett år.

1. Förvaltningsberättelsen
Redogör i text och tabeller för verksamheten. Långfristiga skulder

Är i huvudsak de lån som föreningen ska betala på längre sikt

2. Resultaträkningen än ett år. 

Visat föreningens samtliga intäkter och kostnader under räken-

skapsåret. Överstiger intäkterna kostnaderna blir mellanskillna- Kortfristiga skulder
den vinst. Vid omvänt förhållande uppstår förlust. Styrelsen ska De skulder som föreningen ska betala inom ett år.

till föreningsstämman föreslå hur årets resultat samt övrigt fritt

eget kapital efter avsättning/ianspråktagande till/av underhålls- Likviditet
fond ska disponeras. Med likviditet menas föreningens betalningsberedskap, alltså

förmågan att betala sina skulder i rätt tid. God eller dålig

3. Balansräkningen likviditet bedöms utifrån förhållander mellan likvida medel och

Visar föreningens samtliga tillgångar och skulder per boksluts kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

datum. Föreningens tillgångar består av anläggningstillgångar skulder anser man i normalfallet att likviditeten är god.

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsättningstillgångar (kontan-

ter, kortfristiga fordringar m m) Föreningens skulder består av Soliditet
fastighetslånen samt olika slag av kortfristiga skulder (förskotts- Med soliditet menas föreningens långsiktiga förmåga att betala

hyror, leverantörsskulder, ännu ej fakturerade skulder m m). även de långfristiga skulderna. Soliditet beräknas som förening-

ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad förlust. Föreningens underhållsfond
Till denna fond görs årliga avsättningar för att säkerställa för-

TERMER I ÅRSREDOVISNINGEN eningens framtida planerade underhåll. Detta underhåll finns

dokumenterat i föreningens underhållsplan eller motsvarande.

Driftskostnader Avsättning till och återföring från underhållsfonden sker genom

Uppvärmning, försäkringspremie, sophämtning, städning etc. omföring mellan fritt och bundet eget kapital i balansräkning-

samt fastighetsskötsel inklusive underhåll av mindre omfattning en. Återföring från underhållsfonden till fritt eget kapital görs i

som inte ingår i föreningens underhållsplan. takt med att planerade underhållsåtgärder genomförs.

OBS!! Yttre fond är en bokföringsmässig transaktion. De 

Underhållskostnader pengar som föreningen har redovisas på tillgångssidan..

Utgifter för planerade underhållsåtgärder enligt underhållsplan

eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som Ställda säkerheter
kostnad i resultaträkningen. Avser den säkerhet som lämnats för erhållna lån. Detta sker

genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten på

Värdehöjande underhåll belopp som i regel motsvarar erhållna lån.

Utgifter för åtgärder enligt underhållsplan eller motsvarande

som redovisas som investering i balansräkningen och kostnads- REVISIONSBERÄTTELSEN
förs över tillgångens livslängd (se avskrivningar) Där uttalar sig revisorerna om årsredovisningen, förvaltningen

och om styrelsens förslag till användande av överskott eller

Avskrivningar täckande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida

Avskrivningar måste ske på grund av ålder och nyttjande. föreningsstämman bör bevilja ansvarsfrihet för styrelsens

Genom att bokföra en anskaffning som tillgång (aktivera) och ledamöter.

skriva av den under en beräknad livslängd fördelas anskaffnings-

kostnaden över flera år.


