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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Ann-Catrin Höfvits ordförande i tur att avgå
Laila Bergström vice ordförande
Anna-Maria Lübeck Airiman sekreterare
Thomas Söderlund ledamot i tur att avgå
Sören Sandman ledamot, utsedd av HSB Värmland

Valberedning:  Föreningen saknar valberedning.

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Hjärpetan i Älvenäs

Org nr  773200-1503
2020-01-01 - 2020-12-31

Styrelsen med säte i Älvenäs, Karlstads kommun får härmed avge redovisning för föreningens 
verksamhet under räkenskapsåret 2020-01-01 – 2020-12-31. Årsredovisningen är upprättad enligt 
BFNAR 2016:10 (Årsredovisning i mindre företag).

Fastigheten:  Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag med en fastighet i Älvenäs, 
fastighetsbeteckningen är Älvenäs 2:93 och den stod färdigställd år 1957. Fastigheten består av 49 

bostäder (48 bostadsrätter och 1 hyresrätt) på totalt 2 489,5 m2 i 3 bostadshus med 4 trappuppgångar 
och en loftgång. Adressen är Cordvägen 5 A-D, Cordvägen 7 A-D samt Ingenjörsvägen 6. Det finns 
6 st lokaler på totalt 449,5 m2. Föreningen har även 22 st bilplatser. 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 23 juni 2020. Under verksamhetsåret 
har 9 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representant i HSB:s fullmäktige utsågs Ann-
Cathrin Höfvits med övriga ledamöter som suppleanter. 

Firmatecknare : Föreningens firma har tecknats av Ann-Catrin Höfvits, Laila Bergström, Anna-
Maria Lübeck Airiman och Thomas Söderlund, två i förening.

Revisorer: Ingen föreningsrevisor utsågs på årsstämman. Stämman beslutade ge den revisor som är 
utsedd av HSB Riksförbund utökad revision.

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland. 
Fastighetsskötseln utförs av Samhall. Drift av värmepanna sköts av Solör Bioenergi. Vicevärd har 
varit Nicklas Persson. 
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Väsentliga avtal:  Föreningen har bla. avtal med nedanstående:
Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
Samhall Fastighetsskötsel
Solör Bioenergi Värme Drift värmepanna och leverans av pellets
OK Q8 Olja
Ellevio Elnät
Vattenfall Elhandel
Telia Digital-TV
Folksam Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Stamrenovering 1993
Pelletsanläggning 2006

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Reparationer : Flertal vattenläckage, bl a pannrum, förråd och källargång. Byte vattenfilter vid 
vattenmätaren. Elpatronsbyte. Byte fönster till lokal.

Underhåll:  Målning trapphus Cordvägen 7 A-C och montering 4 st säkerhetsdörrar källare, 54 tkr.
Nya armaturer i trapphusen, 30 tkr. Byte 8 st takfläktar, 270 tkr. Målning utvändigt Ingenjörsvägen 6,
81 tkr. Ny förbränningstrumma till pelletspannan, 37 tkr.

Framtida underhåll:  Målning fasader Cordvägen 5 och 7, beräknad kostnad ca 260 tkr.
Renovering tvättstugor, beräknad kostnad ca 135 tkr. Elinstallationer källare och exteriörbelysning, 
beräknad kostnad ca 180 tkr.
Underhållet finansieras med egna medel.

Underhållsplan: Föreningen har en 40-årig underhållsplan som är upprättad av HSB Värmland och 
senast uppdaterad 2020-10-02. 

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder uppgår i genomsnitt till 893 kr/m2 efter höjning 2020-01-01 
med 2% enligt avtal med Karlstads kommun. Höjning ska ske med 2% per år enl avtalet. Efter 
höjning 2021-01-01 motsvarar årsavgiften i genomsnitt 911 kr/m2. I månadsavgiften ingår inte 
hushållsel. 

Lån och avtal : Föreningen har haft avtal med Karlstads kommun sedan 1999-09-16. Avtalet har 
inneburit att kommunen övertagit föreningens lån och gett subventionerad ränta. Nuvarande avtal 
löpte ut 2020-12-31 och nytt avtal har tecknats för åren 2021-2023. Låneräntan är fastställd till 1% 
under avtalstiden och föreningen skall amortera 800 tkr/år. Föreningens lån uppgår på balansdagen 
till 19 150 tkr. 

Fastighetsbesiktning:  Fastighetsbesiktning utfördes 2020-09-24.

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

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2020 2019 2018 2017
Nettoomsättning, tkr 2 339 2 322 2 269 2 153
Resultat efter finansiella poster, tkr 267 413 510 335
Soliditet, % 9% 7% 6% 3%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 893 875 858 841
Låneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 6 516 6 686 6 856 7 185
Drift/underhåll/personalkostnader, kr/kvm 490 433 450 442

Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat

Belopp vid 

årets ingång 208 455 838 490 154 709 412 986
Resultatdisposition 

enligt stämmobeslut 412 986 -412 986

604 000 -604 000

-471 841 471 841

Årets resultat 267 350
Belopp vid 

årets utgång 208 455 970 649 435 536 267 350

Resultatdisposition

Balanserat resultat 567 695
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 471 841
Avsättning till underhållsfonden* -604 000
Årets resultat 267 350
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 702 886

Styrelsen föreslår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat överföres i ny räkning 702 886

*) Avsättning till underhållsfonden har varit eftersatt då föreningen tidigare haft ansamlad förlust.
Avsättningen täcker underhållsplanens åtgärder närmaste 5 åren. 

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut

Under verksamhetsåret har 11 bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var 
medlemsantalet 54 st varav röstberättigade medlemmar 49 st (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

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan
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Resultaträkning Not 1 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 2 2 339 118 2 322 354
Summa rörelseintäkter 2 339 118 2 322 354

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -1 329 302 -1 189 260
Övriga externa kostnader Not 4 -160 413 -157 489
Personalkostnader och arvoden Not 5 -110 832 -83 863
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -280 211 -280 211

Summa rörelsekostnader -1 880 759 -1 710 823

Rörelseresultat 458 360 611 530

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   3 614 1 080
Räntekostnader och liknande resultatposter -194 624 -199 624

Summa finansiella poster -191 010 -198 544

Resultat efter finansiella poster 267 350 412 986

Resultat före skatt 267 350 412 986

Årets resultat 267 350 412 986
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HSB BRF HJÄRPETAN I ÄLVENÄS
Org nr 773200-1503

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7, 12 19 986 367 20 253 553
Inventarier och installationer Not 8 0 13 025
Summa materiella anläggningstillgångar 19 986 367 20 266 578

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 9 500 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 19 986 867 20 267 078

Omsättningstillgångar
Bränslelager 26 105 29 910

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1 183 11 620
Övriga  fordringar 2 0
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 10 80 816 71 823
Summa kortfristiga fordringar 82 001 83 443

Kassa och bank
Kassa och bank Not 11 1 206 949 1 277 932
Summa kassa och bank 1 206 949 1 277 932

Summa omsättningstillgångar 1 315 055 1 391 285

Summa tillgångar 21 301 922 21 658 363
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HSB BRF HJÄRPETAN I ÄLVENÄS
Org nr 773200-1503

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 208 455 208 455
Fond för yttre underhåll 970 649 838 490
Summa  bundet eget kapital 1 179 104 1 046 945

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 435 536 154 709
Årets resultat 267 350 412 986
Summa fritt eget kapital 702 886 567 695

Summa eget kapital 1 881 990 1 614 640

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 18 350 000 19 150 000
Summa långfristiga skulder 18 350 000 19 150 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 800 000 500 000
Leverantörsskulder 29 409 162 210
Skatteskulder 3 772 13 430
Övriga kortfristiga skulder Not 13 30 291 23 642
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 14 206 460 194 441
Summa kortfristiga skulder 1 069 932 893 723

Summa skulder 19 419 932 20 043 723

Summa eget kapital och skulder 21 301 922 21 658 363
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Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Allmänna upplysningar

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.

Materiella anläggningstillgångar
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. Fastighetens livslängd bedöms vara 120 år.
Kvarvarande livslängd på fastigheten är ca 93 år. Avskrivning sker med 0,9 %/år.

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

Avskrivning på maskiner och inventarier sker med 20 % på anskaffningskostnaden.

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

Inkomstskatt

Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskott uppgående till 5 297 tkr.

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning
i mindre företag (K2). Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.

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.
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Noter
Not 2 Nettoomsättning 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Årsavgifter bostäder 2 164 884 2 122 368
Årsavgiftsbortfall bostäder -13 007 0
Hyresintäkt bostäder 60 948 59 748
Hyresintäkt lokaler 36 000 46 000
Hyresintäkt bilplatser 19 920 19 870
Hyresrabatter lokaler -5 000 0
Digital-TV 58 800 58 800
Uthyrningstillägg 3 360 3 360
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 11 593 11 630
Övriga intäkter 1 620 578

2 339 118 2 322 354

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -96 196 -102 628
Sotning -1 493 0
El -49 121 -62 723
Uppvärmning -255 213 -274 113
Vatten -103 562 -122 347
Renhållning -38 834 -39 300
TV, bredband -50 085 -50 132
Serviceavtal -73 875 -75 033
Fastighetsskötsel, lokalvård, snöröjning -73 701 -111 228
Försäkringar -63 478 -60 168
Fastighetsskatt -45 209 -45 209
Periodiskt underhåll -471 841 -238 261
Övriga driftskostnader -6 694 -8 119

-1 329 302 -1 189 260

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -12 975 -12 475
Förvaltningskostnader -91 190 -86 625
Kostnader överlåtelse och panter -10 996 -9 888
Föreningsverksamhet -1 919 -2 788
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -2 714 -810
Konsulter juridik 0 -8 016
Förbrukningsinventarier -3 835 -1 098
Medlemsavgifter HSB -23 400 -23 400
Stämma och styrelse -1 384 -389
Egen lokal, kontor -12 000 -12 000

-160 413 -157 489

Not 5 Personalkostnader och arvoden
Föreningen har inga anställda

Arvode till styrelsen -40 080 -25 565
Vicevärdsarvode -36 000 -36 000
Övriga  arvoden -9 750 -2 100
Sociala avgifter -25 002 -18 998
Utbildning 0 -1 200

-110 832 -83 863

Not 6 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar

Byggnader -267 186 -267 186
Maskiner och inventarier -13 025 -13 025

-280 211 -280 211
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Not 7 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 26 211 366 26 211 366
Ingående anskaffningsvärde mark 70 300 70 300
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 26 281 666 26 281 666

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -6 028 113 -5 760 927
Årets avskrivningar byggnader -267 186 -267 186
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 295 299 -6 028 113

Utgående bokfört värde 19 986 367 20 253 553

Bokförda värden byggnader 19 916 067 20 183 253
Bokförda värden mark 70 300 70 300

Fastighetsbeteckning:  
Älvenäs 2:93
Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1993 11 600 000 2 333 000 13 933 000 13 933 000
Lokaler  153 000 188 000 341 000 341 000

11 753 000 2 521 000 14 274 000 14 274 000

Ställd säkerhet för byggnader och mark redovisas i Not 12

Not 8 Inventarier och installationer
Ingående anskaffningsvärden 73 634 73 634
Utgående anskaffningsvärden 73 634 73 634

Ingående avskrivningar -60 609 -47 584
Årets avskrivningar -13 025 -13 025
Utgående avskrivningar -73 634 -60 609

Utgående bokfört värde 0 13 025

Not 9 Andra långfristiga värdepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 10 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 67 890 63 478
Förutbetald TV och bredband 12 926 8 345

80 816 71 823

Not 11 Kassa och bank
Kassa 602 353
Swedbank 1 206 347 1 277 579

1 206 949 1 277 932
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