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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Sigurd Gretarsson ordförande
Anneli Johansson vice ordförande i tur att avgå
Carina Folkesson sekreterare
David Larsson ledamot
Sören Sandman ledamot, utsedd av HSB Värmland

Valberedning:  Ingen valberedning utsågs på föreningsstämman.

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Önstad i Älvenäs

Org nr  773200-1487
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 två fastigheter i Älvenäs som 
stod färdigställda 1964. Fastighetsbeteckningen är Älvenäs 2:169 och 2:170. Fastigheten består av 

60 bostäder på totalt 3 337,5 m2 i 3 bostadshus med sammanlagt 6 trappuppgångar. Adressen är 
Cordvägen 2, 4, 6 A-B. Föreningen har 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 25 maj 2020. Under verksamhetsåret 
har 6 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representanter i HSB:s fullmäktige utsågs 
ordförande, med övriga styrelseledamöter som suppleanter. 

Firmatecknare: Föreningens firma har tecknats av Sigurd Gretarsson, Carina Folkesson och Anneli 
Johansson, två i förening.

Revisorer : Föreningen har inte någon föreningsvald revisor. Stämman beslutade ge den revisor som 
är utsedd av HSB Riksförbund hela revisionsuppdraget.

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland. 
Fastighetsskötseln utförs av Samhall gällande inre och yttre fastighetsskötsel samt Råum´s maskin 
gällande snöröjning. Vicevärd har varit Nicklas Persson. 
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HSB Bostadsrättsförening Önstad i Älvenäs
Org nr  773200-1487

Väsentliga avtal:  Föreningen har bla. avtal med nedanstående:
Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
Samhall Fastighetsskötsel
Råum´s maskin Snöröjning
Ellevio Elnät
Karlstads Energi Elhandel
Karlstads Kommun Vatten
Karlstads Energi Sophämtning
Folksam Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Ombyggnad 1994
Fönster 1991
Ytjordvärmeanläggning 1985
Byte av jordvärmepumpar 2016

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Reparationer:  Reparation av spruckna kallvatten- och avloppsrör, ca 60 tkr. Avfuktning, 20 tkr.
Slamsugning och återkommande spolning av rör.

Underhåll: Byte av kallvattenledningar i tre hus Cordvägen 2, 4, 6, kostnad 215 tkr.

Framtida underhåll : År 2021 planeras målning tak (ca 300 tkr), asfaltering gångvägar (ca 200 tkr)
och byte éntredörrar (ca 300 tkr). Finansieras med egna medel.

Fastighetsbesiktning: Fastighetsbesiktningen utfördes senast oktober 2019.

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 
senast uppdaterad oktober 2019. 

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder höjdes med 2% från 2020-01-01 och utgående avgifter 

uppgår i genomsnitt till 908 kr/m2. Avgiftshöjningen har varit reglerad i avtal med kommunen men 
upphörde 2020. Från 2021-01-01 har styrelsen beslutat sänka avgiften för bostäder med -5%, efter 
sänkning motsvarar avgiften i genomsnitt 863 kr/m2. Styrelsen beslöt även ta bort separat avgift för 
TV/bredband som nu ingår i årsavgiften. Hushållsel ingår inte i årsavgiften.

Lån/avtal:  Föreningen har haft avtal med Karlstads kommun sedan 2003 som avslutades 2020. 
(Avtalet har bl a inneburit att kommunen övertagit lån och gett subventionerad ränta.) Från 30 juni 
2020 får istället föreningen sin finansiering från Nordea som övertagit lånet. På balansdagen uppgår 
banklånet till 15 147 tkr. Amortering år 2021 beräknas till 306 tkr.
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HSB Bostadsrättsförening Önstad i Älvenäs
Org nr  773200-1487

Medlemsinformation

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2020 2019 2018 2017

Nettoomsättning, tkr 3 139 3 073 3 025 2 962
Resultat efter finansiella poster, tkr 1 024 -633 1 158 1 241
Soliditet, % 28% 24% 25% 20%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 908 890 873 856
Låneskuld kr/kvm totalyta 4 538 4 703 4 944 5 183
Drift/underhåll/personalkostnader, kr/kvm 393 941 384 347

Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat

Belopp vid 

årets ingång 267 760 2 674 844 2 742 830 -632 673
Resultatdisposition 

enligt stämmobeslut -632 673 632 673

1 200 000 -1 200 000

-228 500 228 500

Årets resultat 1 023 702
Belopp vid 

årets utgång 267 760 3 646 344 1 138 657 1 023 702

Resultatdisposition

Balanserat resultat 2 110 157
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 228 500
Avsättning till underhållsfonden* -1 200 000
Årets resultat 1 023 702
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 2 162 359

Styrelsen föreslår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat överföres i ny räkning 2 162 359

*) Avsättning till underhållsfonden enl plan exkl stammar.

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut

Under verksamhetsåret har 13 bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var 
medlemsantalet 67 st varav röstberättigade medlemmar 61 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 3 139 330 3 073 320
Summa rörelseintäkter 3 139 330 3 073 320

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -1 181 428 -2 988 541
Övriga externa kostnader Not 4 -192 224 -180 358
Personalkostnader och arvoden Not 5 -131 899 -153 558
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -225 314 -225 315

Summa rörelsekostnader -1 730 865 -3 547 772

Rörelseresultat 1 408 465 -474 452

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   3 759 3 779
Räntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -388 522 -162 000

Summa finansiella poster -384 763 -158 221

Resultat efter finansiella poster 1 023 702 -632 673

Resultat före skatt 1 023 702 -632 673

Årets resultat 1 023 702 -632 673
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HSB BRF ÖNSTAD I ÄLVENÄS
Org nr 773200-1487

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 8, 13 19 901 510 20 110 749
Inventarier och installationer Not 9 32 150 48 225
Summa materiella anläggningstillgångar 19 933 660 20 158 974

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

Summa anläggningstillgångar 19 934 160 20 159 474

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 39 847 1 877
Övriga  fordringar 3 0
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 11 54 737 47 020
Summa kortfristiga fordringar 94 587 48 897

Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 1 724 532 930 013
Summa kassa och bank 1 724 532 930 013

Summa omsättningstillgångar 1 819 119 978 911

Summa tillgångar 21 753 280 21 138 385
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HSB BRF ÖNSTAD I ÄLVENÄS
Org nr 773200-1487

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 267 760 267 760
Fond för yttre underhåll 3 646 344 2 674 844
Summa  bundet eget kapital 3 914 104 2 942 604

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 138 657 2 742 830
Årets resultat 1 023 702 -632 673
Summa fritt eget kapital 2 162 359 2 110 157

Summa eget kapital 6 076 463 5 052 761

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 14 841 000 14 900 000
Summa långfristiga skulder 14 841 000 14 900 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 306 000 800 000
Leverantörsskulder 31 385 76 994
Skatteskulder 4 635 13 776
Övriga kortfristiga skulder Not 14 23 635 28 957
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 15 470 162 265 897
Summa kortfristiga skulder 835 817 1 185 624

Summa skulder 15 676 817 16 085 624

Summa eget kapital och skulder 21 753 280 21 138 385

6



 

HSB BRF ÖNSTAD I ÄLVENÄS
Org nr  773200-1487

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 94 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 9 963 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 3 030 684 2 971 200
Hyresintäkt garage och bilplatser 18 000 19 260
TV/bredband 72 000 72 000
Uthyrningstillägg 2 700 2 700
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 14 196 6 770
Övriga intäkter 1 750 1 390

3 139 330 3 073 320

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -172 693 -71 836
El -67 935 -78 599
Uppvärmning -218 989 -277 670
Vatten -150 125 -155 037
Renhållning -58 874 -52 986
Bevakningskostnader 0 -6 375
TV, bredband -53 770 -53 423
Serviceavtal -5 972 -5 029
Fastighetsskötsel och lokalvård -120 386 -146 369
Försäkringar -38 033 -36 050
Fastighetsskatt -55 587 -55 587
Periodiskt underhåll -228 500 -2 026 516
Övriga driftskostnader -10 564 -23 065

-1 181 428 -2 988 541

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -12 975 -12 475
Förvaltningskostnader -83 651 -81 671
Kostnader överlåtelse och panter -13 065 -6 863
Föreningsverksamhet -2 980 0
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -13 974 -11 454
Förbrukningsinventarier -299 0
Medlemsavgifter HSB -28 500 -28 500
Stämma och styrelse -1 156 -4 447
Föreningskontor -35 624 -34 948

-192 224 -180 358

Not 5 Personalkostnader och arvoden
Föreningen har inga anställda

Arvode till styrelsen -50 462 -54 172
Löner föreningsuppdrag 0 -7 500
Vicevärdsarvode -39 996 -39 996
Övriga  arvoden -9 750 -16 042
Bilersättning -825 -836
Sociala avgifter -30 866 -35 011

-131 899 -153 558

Not 6 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar

Byggnader -209 239 -209 240
Maskiner och inventarier -16 075 -16 075

-225 314 -225 315

Not 7 Räntekostnader och liknande resultatposter
Räntekostnader lån -157 112 -162 000
Pantbrev -231 410 0

-388 522 -162 000

I samband med byte av långivare till Nordea har pantbrev tagits ut som säkerhet för lånet. Tidigare hade
föreningen kommunal borgen som trädde in när kommunen övertog lånet 2003.
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Not 8 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 25 848 737 25 848 737
Ingående anskaffningsvärde mark 233 000 233 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 26 081 737 26 081 737

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -5 970 987 -5 761 747
Årets avskrivningar byggnader -209 239 -209 240
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 180 226 -5 970 987

Utgående bokfört värde 19 901 510 20 110 749

Bokförda värden byggnader 19 668 510 19 877 749
Bokförda värden mark 233 000 233 000

Fastighetsbeteckning:  
Älvenäs 2:169 och 2:170
Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1994 15 400 000 3 129 000 18 529 000 18 529 000

15 400 000 3 129 000 18 529 000 18 529 000

Ställd säkerhet för byggnader och mark redovisas i Not 13

Not 9 Inventarier och installationer
Ingående anskaffningsvärden 106 839 106 839
Utgående anskaffningsvärden 106 839 106 839

Ingående avskrivningar -58 614 -42 539
Årets avskrivningar -16 075 -16 075
Utgående avskrivningar -74 689 -58 614

Utgående bokfört värde 32 150 48 225

Not 10 Andra långfristiga värdepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 11 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 40 658 38 033
Förutbetald kabel-TV och bredband 14 079 8 987

54 737 47 020

Not 12 Kassa och bank
Kassa 672 1 091
Swedbank 1 723 860 928 922

1 724 532 930 013
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