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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Varmbadhuset får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret
2020.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
Förvaltningsberättelse
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
fastighet upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen är ett
äkta privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
 
Föreningens fastighet
Föreningens fastighet Varmbadhuset 2 i Karlstads kommun består av ett flerbostadshus i fyra våningar
med totalt 27 bostadsrätter.
 
Lägenhetsfördelning
5 st 1 rum och pentry
4 st 2 rum och kök
7 st 3 rum och kök
8 st 4 rum och kök
3 st 5 rum och kök
 
Den totala boytan är 2 593 m².
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar Värmland. Bostadsrättsförsäkring ingår.
 
Den ursprungliga byggnaden uppfördes 1906 som varmbadhus och är märkt med Q, vilket innebär att
fasaden skall bebehållas i ursprungligt skick. Ombyggnad till flerbostadshus påbörjades 1999 och
färdigställdes 2001. Värdeår 2001.
 
Servitut
Utfart    Officialservitut: Last
Vatten- och spillvatten   Ledningsrätt: Last
Starkström    Ledningsrätt: Last
VA    Ledningsrätt: Last
 
Fastighetens underhållsfond
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll görs, i enlighet med föreningens stadgar, med minst
20 kr per m² bostadsarea. Fonderade medel skall täcka planerat underhåll på fastigheten.
 
Fastighetens långsiktiga värde
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuellt ökade kostnader kommande år i form av höjda
räntor m m kan balanseras med höjda månadsavgifter.
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Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma, 2020-05-19 och påföljande styrelsekonstituering
haft följande sammansättning:
 
Ragnar Hedin Ledamot Ordförande
Urban Karlsson Ledamot   Sekreterare
Mikael Edmark Ledamot
Thorvald Johansson Ledamot
Karin Wannstedt Suppleant
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter, två i förening.
 
Styrelsen har under året hållit fem protokollförda sammanträden. 
 
Arvode till styrelsen har utgått med 23 396 kronor exkl. sociala avgifter.
 
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Länsförsäkringar Värmland.
 
Revisorer
WeAudit Sweden AB Ordinarie
WeAudit Sweden AB Suppleant
 
Valberedning
Anders Andersson Sammankallande
Eskil Johansson
Lena Rydahl
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2005-06-21.
 
Medlemsinformation
 
Föreningen har avtal med bla. följande leverantörer
Vänerförvaltning    Ekonomisk förvaltning
Värmlands Fastighetsservice   Fastighetsskötsel
Nordisk Hiss  Hissunderhåll
Karlstads Energi   El, värme och renhållning
Telia Sonera   Kabel-TV
Länsförsäkringar Värmland  Fastighetsförsäkring
 
Föreningsfrågor     
Föreningen hade vid årets slut 40 medlemmar.
 
Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har ingen överlåtelse skett.
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft några anställda.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Styrelsen har inget att rapportera
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Föreningens ekonomi
 
Årsavgifter
Årsavgifterna är oförändrade för 2020, genomsnittlig avgift är ca 679 kr per m².
 
Kommunal fastighetsavgift
Fastigheten har värdeår 2001. Den kommunala fastighetsavgiften för flerbostadshus uppgår till 
1 429 kr per bostadslägenhet, dock högst 0,3% av taxeringsvärdet. 
 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017  
Nettoomsättning 1 775 1 775 1 724 1 707  
Resultat efter finansiella poster -5 64 103 34  
Årsavgift per m² bostadsyta 679 679 659 652  
Låneskuld per m² bostadsyta 5 983 6 122 6 344 6 460  
Balansomslutning 43 232 43 293 43 797 44 016  
Soliditet (%) 62,6 62,5 61,6 61,1  
      

 
Förändring av eget kapital
      
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser underhåll resultat resultat  
Eget kapital 2019-12-31 24 996 000 604 668 1 386 139 64 457 27 051 264
Disposition av föregående
års resultat   64 457 -64 457 0
Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna  52 000 -52 000  0
Årets resultat    -4 811 -4 811
Eget kapital 2020-12-31 24 996 000 656 668 1 398 596 -4 811 27 046 453
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Förslag till resultatdisposition
 
Till föreningsstämmans förfogande står följande resultatmedel:
 
Balanserat resultat 1 398 596
Årets resultat -4 811
 
Återstår till föreningsstämmans förfogande 1 393 785
 
 
Styrelsen föreslår att resultatmedlen disponeras så
 
att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras  52 000
att i ny räkning överföres 1 341 785
 
 1 393 785
 
 
 
Föreningens ekonomiska ställning och resultat
Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.
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Resultaträkning Not 2020-01-01

-2020-12-31
2019-01-01

-2019-12-31  
 

Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 1 775 174  1 775 124  
Övriga rörelseintäkter  0  2 679  
Summa rörelseintäkter  1 775 174  1 777 803  
      
Rörelsekostnader      
Drifts- och underhållskostnader 3 -1 256 151  -1 150 246  
Övriga externa kostnader  -55 219  -57 292  
Personalkostnader och arvoden 4 -26 870  -26 408  
Avskrivningar 5 -300 000  -300 000  
Summa rörelsekostnader  -1 638 240  -1 533 946  
      
Resultat före finansiella poster  136 934  243 857  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  505  577  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -142 250  -179 977  
Summa finansiella poster  -141 745  -179 400  
      
Resultat efter finansiella poster  -4 811  64 457  
      
      
Årets resultat  -4 811  64 457  
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Balansräkning Not 2020-12-31 2019-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 5 42 381 000  42 681 000  
Summa materiella anläggningstillgångar  42 381 000  42 681 000  
      
Summa anläggningstillgångar  42 381 000  42 681 000  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga kortfristiga fordringar 6 2 187  2 082  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  110 158  102 559  
Summa kortfristiga fordringar  112 345  104 641  
      
Kassa och bank      
Bank  738 850  506 885  
Summa kassa och bank  738 850  506 885  
      
Summa omsättningstillgångar  851 195  611 526  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  43 232 195  43 292 526  
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Balansräkning Not 2020-12-31 2019-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  24 996 000  24 996 000  
Fond för yttre underhåll  656 668  604 668  
Summa bundet eget kapital  25 652 668  25 600 668  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  1 398 596  1 386 140  
Årets resultat  -4 811  64 457  
Summa fritt eget kapital  1 393 785  1 450 597  
      
Summa eget kapital  27 046 453  27 051 265  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 7 10 361 500  15 714 500  
Summa långfristiga skulder  10 361 500  15 714 500  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 7 5 153 000  159 000  
Leverantörsskulder  463 888  168 837  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  207 354  198 924  
Summa kortfristiga skulder  5 824 242  526 761  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  43 232 195  43 292 526  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och K2-reglerna för mindre företag
(BFNAR 2016:10). 
 
Intäktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär att föreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att
endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas som intäkt.
 
Inkomstskatt
En bostadsrättsförening är i normalfallet inte föremål för inkomstbeskattning. Enligt en dom i Högsta
Förvaltningsdomstolen år 2010, är en bostadsrättsförenings ränteintäkter skattefria till den del de är
hänförliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i förekommande fall
inkomster som inte är hänförliga till fastigheten. Efter avräkning för eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 21,4 procent.
 
Fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll redovisas över balansräkningen genom att den ingår
i styrelsens förslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits på föreningens årsstämma sker
överföring från balanserat resultat till fond för yttre underhåll.
 
Anläggningstillgångar
Avskrivningar på föreningens fastighet görs enligt plan på 120 år. 
 
Markvärdet är inte föremål för avskrivning, utan en eventuell värdenedgång hanteras genom
nedskrivning. 
 
Fordringar
Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta.
 
Fastighetslån
En ny bedömning har gjorts under året där lån med förfallodag under 2021 redovisas till sin helhet som
kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifrån styrelsens bedömning om lånen kan
antas förlängas vid slutförfall, dvs. har klassificerats som långfristiga.
 
   

 
Not 2 Nettoomsättning
 2020 2019  
    
Årsavgifter 1 760 174 1 760 124  
Bilplatser 15 000 15 000  
Summa 1 775 174 1 775 124  
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Not 3 Drifts- och underhållskostnader
 2020 2019  
    
Fastighetsskötsel och lokalvård 153 701 173 600  
Reparation och underhåll 284 828 137 949  
Ventilation, OVK 8 580 0  
Energideklaration 0 9 800  
Hiss 29 946 12 870  
El 57 259 77 423  
Värme 272 682 308 523  
Vatten och avlopp 48 020 47 255  
Renhållning 31 098 29 762  
Försäkringar 43 337 37 477  
Kabel-TV 98 549 85 408  
Trädgårdskostnader 162 734 108 288  
Fastighetsavgift 38 583 37 179  
Övriga kostnader 26 835 84 712  
Summa 1 256 152 1 150 246  
    

 
Not 4 Personalkostnader och arvoden
 2020 2019  
    
Styrelsearvoden 23 396 22 996  
Sociala avgifter 3 474 3 412  
Summa 26 870 26 408  
    

 
Not 5 Byggnader och mark
 2020 2019  
    
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 46 000 000 46 000 000  
    
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 46 000 000 46 000 000  
    
Ingående ackumulerade avskrivningar -3 319 000 -3 019 000  
Årets avskrivningar -300 000 -300 000  
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 619 000 -3 319 000  
    
Utgående redovisat värde 42 381 000 42 681 000  
    
    
Taxeringsvärde Varmbadhuset 2    
Taxeringsvärden byggnader 34 000 000 34 000 000  
Taxeringsvärden mark 17 400 000 17 400 000  
Summa 51 400 000 51 400 000  
    
Bokfört värde    
Bokfört värde byggnader 32 581 000 32 881 000  
Bokfört värde mark 9 800 000 9 800 000  
Summa 42 381 000 42 681 000  
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Summa 42 381 000 42 681 000  

    
 
 
Not 6 Övriga kortfristiga fordringar
 2020-12-31 2019-12-31  
    
Skattekonto 2 082 573  
Skattefordran 105 1 509  
Summa 2 187 2 082  
    

 
Not 7 Skulder till kreditinstitut
     

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Amorteringar

2020-12-31
Lånebelopp
2020-12-31

     
SEB 0,56 2021-11-28 253 000 5 047 000
SEB 0,95 2022-11-28 53 000 5 233 750
SEB 1,01 2023-11-28 53 000 5 233 750
Totalt   359 000 15 514 500
     
Avgår kortfristig del    -5 153 000
Långfristig del av skulder till kreditinstitut    10 361 500
     

Beräknad amortering de närmaste 5 åren är 159 000 kr årligen. Om 5 år beräknas skulden till kreditgivare
uppgå till ca. 14 719 000 kr.
 
 
Not 8 Ställda säkerheter
 2020-12-31 2019-12-31  
    
Fastighetsinteckningar 21 004 000 21 004 000  
Summa 21 004 000 21 004 000  
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