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ÅRSREDOVISNING 2018
HSB Bostadsrättsförening Ingenjören i Karlstad

Denna årsredovisning är framställd av HSB Värmland i samarbete med
bostadsrättsföreningen, enligt tecknat avtal med bostadsrättföreningens 
styrelse.

HSB Värmland är en kooperativ organisation som ägs av sina
medlemmar. Tillsammans med våra medlemmar och kunder 
skapar och utvecklar vi det goda boendet inom ramen för våra kärn-
värderingar, engagemang, trygghet, hållbarhet, omtanke och samverkan. 

HSB bostadsrättsföreningar, privata bostadsrättsföreningar, 
kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsägare i Värmland, 
anlitar oss för många olika fastighetstjänster av ekonomisk, administrativ 
och teknisk karaktär.

HSB Värmland Ekonomisk förening, Box 141

651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland
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HSB Bostadsrättsförening Ingenjören i Karlstad
Org nr  773200-1347

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Gunilla Axelsson ordförande i tur att avgå
Rolf Karlsson vice ordförande i tur att avgå
Linda Månsson sekreterare i tur att avgå
Oscar Flack ledamot
Ulla Jansson ledamot
Maude Adolfsson ledamot
Curt Grönberg utsedd av HSB Värmland

Valberedning: Valberedningen har bestått av Solveig Kindbom och Lars Persson. 

Fastigheten: Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag med en fastighet i Karlstad, 
Ingenjören 1, som stod färdigställd år 1957. Fastigheten består av 3 bostadshus med sammanlagt 3 
trappuppgångaroch har adress Ulvsbygatan 29-33. Föreningens 115 bostäder fördelas på 7 576 m2. 
Dessutom ingår 1 st bostadsrättslokal, 2 st uthyrningslokaler, 15 garage samt 54 parkeringsplatser. 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), vars huvudsakliga 
ändamål är att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter för permanent boende åt föreningens 
medlemmar.

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Ingenjören i Karlstad

Org nr  773200-1347
2018-01-01 - 2018-12-31

Styrelsen med säte i Karlstad får härmed avge redovisning för föreningens verksamhet under 
räkenskapsåret 2018-01-01 – 2018-12-31. Årsredovisningen är upprättad enligt BFNAR 2016:10, 
(Årsredovisning i mindre företag).

Stadgar:  År 2018 antog föreningen 2011 års normalstadgar för  HSB bostadsrättsföreningar, 
version 5. 

Föreningsstämma mm :   Ordinarie föreningsstämma hölls den 22 maj 2018, där man tog ett andra 
beslut om att anta nya stadgar, 2011 års normalstadgar för HSB bostadsrättsförening, version 5. 
Under verksamhetsåret har 13 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representanter i HSB:s 
fullmäktige utsågs ordförande Gunilla Axelsson, med Rolf Karlsson, Linda Månsson, Oscar Flack, 
Ulla Jansson samt Maude Adolfsson som suppleanter. 

Firmatecknare:  Föreningens firma har tecknats av Maude Adolfsson, Rolf Karlsson, Gunilla 
Axelsson samt Ulla Jansson, två i förening.
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HSB Bostadsrättsförening Ingenjören i Karlstad
Org nr  773200-1347

Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
HSB Värmland Fastighetsskötsel
Karlstad Energi El och nät samt fjärrvärme
Karlstad Kommun Vatten
Telia** ** TV, Bredband, Telefoni
Länsförsäkringar Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Fasadtvätt 2016
Fönsterbyte 2012
Takomläggning 2011
Belysning parkering 2017
Monterat vakumavgasare 2017

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Reparationer:  Inga större oförutsedda reparationer har ägt rum under året. 

Underhåll:  Under året har större underhåll utförts:
Spolning av avloppsstammar kostnad ca 11 000 kr
Elsäkringsarbete i gemensamhetsutymmen kostnad ca 53 500kr

Framtida underhåll: År 2019 planeras byte av ventiler + termostater på radiatorer 2019,

beräknad kostnad ca 900 tkr. 2019 ska även OVK besiktning genomföras, beräknad kostnad ca 100

tkr, samt fortsättning av elsäkringsarbeten i gemensamhetsurymmen i samtliga hus, kostnad ca 60 tkr. 

Total kostnad för planerat framtida underhåll på 1 060 tkr beräknas finansieras med egna medel. 

Revisorer:  Revisorer har varit Ann-Katrin Jonsson med Loreine Mattsson som suppleant, valda av 
föreningen samt en revisor utsedd av HSB Riksförbund.

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland, 
vilka även utför fastighetsskötseln. Intern förvaltare/vicevärd har Lars Persson varit under året. 

Försäkring:  Föreningens fastighet är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar där även 
bostadsrättstillägg ingår. 

Stadgeenlig besiktning:  Årets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utförts 2018-12-18.

Underhållsplan: Föreningen har en 40-årig underhållsplan som är upprättad HSB Värmland och 
reviderades senast  2018-12-18. 

**  Dessa tjänster ryms inom nuvarande medlemsavgift och innebär en förbättring och besparing              
för de enskilda medlemmarna. 
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HSB Bostadsrättsförening Ingenjören i Karlstad
Org nr  773200-1347

Medlemsinformation

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2018 2017 2016 2015

Nettoomsättning, tkr 4 129 4 109 4 027 4 028
Resultat efter finansiella poster, tkr 413 329 151 347
Soliditet, % 32% 30% 27% 26%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 512 512 487 487
Låneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 1 535 1 576 1 719 1 760
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 338 333 353 352

Eget Kapital

Medlems- Upplåtelse- Fond yttre Balanserat Årets

insatser avgift underhåll resultat resultat

Belopp vid 

årets ingång 247 350 5 229 179 -195 955 328 673
Resultatdisposition 

enligt stämmobeslut 0 328 673 -328 673

500 000 -500 000

-64 451 64 451

Årets resultat 412 762
Belopp vid 

årets utgång 247 350 0 5 664 728 -302 831 412 762

Enligt upprättad underhållsplan skall stambyte, inkl ytskikt badrum och värmeledningar genomföras 
år 2036 till en kostnad av 33 585 Tkr i 2017 års penningvärde.

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan exklusive stammar

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder uppgår i genomsnitt till 512 kr/m2 och är samma som 
föregående år. Styrelsen har beslutat om oförändrad avgift för år 2019. Månadsavgiften innefattar 
kostnad för uppvärmning och vatten.

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 11 949 857 kr. Under året har föreningen 
amorterat 316 024 kr, vilket kan sägas motsvara en amorteringstakt på 38 år. 

Under verksamhetsåret har 11 (14) bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var 
medlemsantalet 146 st varav röstberättigade medlemmar 115 st varav HSB Värmland utgör en 
medlem.  

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
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HSB Bostadsrättsförening Ingenjören i Karlstad
Org nr  773200-1347

Resultatdisposition

Från och med 2015 har man ansett att styrelsen är behörigt organ vad gäller beslut om avsättning och    
uttag ur fond för yttre underhåll i enlighet med den godkända underhållsplanen. Detta innebär att
årets förändring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital samma år som det avser. 

Balanserat resultat 132 718
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 64 451
Avsättning till underhållsfonden enligt plan exklusive stammar* -500 000
Årets resultat 412 762
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 109 931

Styrelsen föreslår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat överföres i ny räkning 109 931

*) Enligt underhållsplanen skulle avsättning inkl stammar uppgått till 2 300  tkr, men på grund av 
begränsat fritt eget kapital har reservering gjorts enligt plan exklusive stammar.

Ytterligare upplysningar vad beträffar föreningens resultat och ställning finns i efterföljande resultat-
och balansräkning med tillhörande tilläggsupplysningar.
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HSB BRF INGENJÖREN I KARLSTAD
Org nr 773200-1347

Resultaträkning Not 1 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31

Rörelseintäkter

Nettoomsättning Not 2 4 129 123 4 109 191
Summa rörelseintäkter 4 129 123 4 109 191

Rörelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -2 363 966 -2 378 922

Övriga externa kostnader Not 4 -309 071 -342 274
Personalkostnader och arvode Not 5 -221 205 -214 974
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -673 849 -677 834

Summa rörelsekostnader -3 568 092 -3 614 004

Rörelseresultat 561 031 495 187

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   0 7
Räntekostnader och liknande resultatposter -148 269 -166 521

Summa finansiella poster -148 269 -166 514

Resultat efter finansiella poster 412 762 328 673

Resultat före skatt 412 762 328 673

Årets resultat 412 762 328 673
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2018-01-01 2017-01-01

HSB BRF INGENJÖREN I KARLSTAD
Org nr 773200-1347

Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7 16 500 414 17 174 263
Summa materiella anläggningstillgångar 16 500 414 17 174 263

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 8 500 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 16 500 914 17 174 763

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-,hyres och andra kundfordringar 2 447 1 884
Övriga  fordringar Not 9 15 883 15 883
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 10 205 808 66 358
Summa kortfristiga fordringar 224 138 84 125

Kassa och bank
Kassa och bank Not 11 2 339 562 1 948 141
Summa kassa och bank 2 339 562 1 948 141

Summa omsättningstillgångar 2 563 700 2 032 266

Summa tillgångar 19 064 614 19 207 030
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2018-01-01 2017-01-01

HSB BRF INGENJÖREN I KARLSTAD
Org nr 773200-1347

Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 247 350 247 350
Fond för yttre underhåll 5 664 728 5 229 179
Summa  bundet eget kapital 5 912 078 5 476 529

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -302 831 -195 955
Årets resultat 412 762 328 673
Summa fritt eget kapital 109 931 132 718

Summa eget kapital 6 022 008 5 609 246

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 11 633 833 11 949 857
Summa långfristiga skulder 11 633 833 11 949 857

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 316 024 316 024
Leverantörsskulder 336 466 667 607
Skatteskulder 13 700 13 159
Övriga kortfristiga skulder Not 13 211 232 203 922
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 14 531 350 447 215
Summa kortfristiga skulder 1 408 773 1 647 926

Summa skulder 13 042 606 13 597 783

Summa eget kapital och skulder 19 064 614 19 207 030
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HSB BRF INGENJÖREN I KARLSTAD
Org nr  773200-1347

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

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.

Avskrivning på byggnaden sker linjärt över bedömd nyttjandeperiod. Vid bedömningen av nyttjandeperiod har 
de delar av byggnaden med längst nyttjandeperiod varit utgångspunkten eftersom avsikten är att delar med 
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhållas. Ursprunglig byggnad har skrivits av enligt en rak plan på
40 år och är fullt avskriven. 
Tillkommande utgifter skrivs av linjärt enligt förväntad nyttjandeperiod. 
Tillkommande utgifter 2,0-6,7 %/år
Markanläggning 3,3-10 %/år. 

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

7 975 tkr av föreningens lån löper ut under 2019. Styrelsen bedömer att lånen är av långfristig karaktär och
redovisas därför som långfristiga per 2018-12-31, förutom den del som kommer att amorteras under år 2018
som redovisas som kortfristig del. 

Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter baseras på föreningens underhållsplan 
och beslutas av styrelsen.

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning
i mindre företag (K2).   

Kommunal fastighetsavgift på bostäder i hyreshus (flerbostadshus) är 0,3 % av taxeringsvärdet för 
bostadsdelen, dock högst 1 337 kronor per lägenhet 2018.

Statlig fastighetsskatt för lokaler är 1 % av taxeringsvärdet för lokaldelen.

En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett privatbostadsföretag, belastas vanligtvis 
inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % för verksamheter som inte kan hänföras till fastigheten, t 
ex avkastning på en del placeringar och reavinster vid försäljning av bostadsrätter.
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HSB BRF INGENJÖREN I KARLSTAD

Org  nr 773200-1347

Noter
Not 2 Nettoomsättning 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Årsavgifter bostäder 3 876 480 3 876 480
Årsavgifter lokaler 102 304 100 056
Årsavgiftsbortfall lokaler -66 704 -75 042
Hyresintäkt bostäder 28 980 28 980
Hyresintäkt lokaler 8 268 -9 258
Hyresintäkt garage och bilplatser 153 600 148 990
Hyresintäkt övrigt 16 740 15 000
Avsatt till inre fond -13 020 -13 021
Övriga intäkter i verksamheten 0 13 782
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 21 825 20 593
Övriga primära intäkter och ersättningar från boende och lokalhavare 650 2 631

4 129 123 4 109 191

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -150 461 -117 268
El -128 132 -192 976
Uppvärmning -691 008 -617 379
Vatten -210 408 -204 372
Renhållning -81 903 -66 567
Bevakningskostnader -9 967 -6 599
TV, bredband, iptelefoni -270 995 -269 326
Serviceavtal 0 -55 659
Hissar serviceavtal & besiktning -18 648 -4 840
Fastighetsskötsel och lokalvård -455 861 -413 662
Försäkringar -57 344 -55 781
Fastighetsskatt -196 285 -158 955
Periodiskt underhåll -64 451 -174 895
Övriga driftskostnader -28 503 -40 644

-2 363 966 -2 378 922
Specifikation till periodiskt underhåll
Underhåll huskropp utvändigt 0 -162 500
Underhåll mark och utemiljö 0 -12 395
Underhåll övrigt -64 451 0

-64 451 -174 895

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -10 325 -9 914
Förvaltningskostnader -216 965 -216 280
Kostnader överlåtelse och panter -22 263 -19 934
Föreningsverksamhet -1 550 -2 306
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -5 163 -12 101
Konsulter 0 -18 625
Förbrukningsinventarier -599 -10 397
Medlemsavgifter HSB -51 450 -51 025
Stämma och styrelse -756 -1 693

-309 071 -342 274

Not 5 Personalkostnader
Medelantal anställda

Arvode till styrelsen -103 826 -99 120
Löner för anställda -600 -500
Vicevärdsarvode -56 940 -57 600
Övriga  arvoden 0 -3 000
Övriga personalkostnader -3 600 -4 650
Revisionsarvode -5 687 -5 575
Sociala avgifter -50 552 -44 529

-221 205 -214 974

Not 6 Avskrivningar
Byggnader -565 457 -565 457
Markanläggningar -108 392 -112 377

-673 849 -677 834
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HSB BRF INGENJÖREN I KARLSTAD
Org nr 773200-1347

Not 7 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 29 524 933 29 524 933
Ingående anskaffningsvärde mark 525 400 525 400
Ingående anskaffningsvärde markanläggningar 2 913 068 2 913 068
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 32 963 401 32 963 401

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -14 477 842 -13 912 385
Årets avskrivningar byggnader -565 457 -565 457
Ingående avskrivningar markanläggningar -1 311 296 -1 198 919
Årets avskrivningar markanläggningar -108 392 -112 377
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -16 462 987 -15 789 138

Utgående bokfört värde 16 500 414 17 174 263

Bokförda värden byggnader 14 481 634 15 047 091
Bokförda värden mark 525 400 525 400
Bokförda värden markanläggningar 1 493 380 1 601 772

Fastighetsbeteckning:  

Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1957 49 000 000 22 600 000 71 600 000 71 600 000
Lokaler  448 000 325 000 773 000 773 000

49 448 000 22 925 000 72 373 000 72 373 000

Not 8 Andra långfristiga värdepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 9 Övriga fordringar
Skattekonto 15 883 15 883

15 883 15 883

Not 10 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 19 269 18 806
Förutbetald kabel-TV och bredband 45 839 44 107
Förutbetald fastighetsskötsel 139 530 0
Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 1 170 3 445

205 808 66 358

Not 11 Kassa och bank
Handelsbanken 2 339 562 1 948 141

2 339 562 1 948 141
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