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Styrelsen för Brf Tranan i Karlstad får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadsrättslägenheter till nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen är ett privat
bostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1299).
 
Föreningens fastighet
Föreningens fastighet Glasberget 26 i Karlstads kommun består av ett flerbostadshus i fyra våningar med
totalt 20 bostadsrätter. Föreningen innehar mark med äganderätt. 
 
Lägenhetsfördelning:
5 st 1 rum och kök
7 st 2 rum och kök
1 st 4 rum och kök
7 st 5 rum och kök
 
Den totala boytan är 1 436 kvm. Tomtens totalyta är 898 kvm.
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar Värmland. 
 
Fastighetens tekniska status
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll görs, i enlighet med föreningens stadgar, i enlighet
med antagen underhållsplan.  De överskott som därefter för föreningens verksamhet ska avsättas till
balanserat resultat. Fonderade medel skall täcka planerat underhåll på fastigheten.
 
Föreningen följer en upprättad underhållsplan.
 
Nedanstående åtgärder har genomförts:
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Åtgärd     År Anmärkning
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Fönsterrenovering    1998  
Elstambyte     2003-04 
Alla enfaskopplingar utbytta mot trefas
Rörstambyte    2003-04 
Alla våtutrymmen utbytta
Renovering av trapphus   Målning, byte av dörrar
Ny tvättstuga    2005  
Tvättstugan flyttad. Ny lägenhet.
Byte av hissmaskineri    2006
Balkongrenovering    2012-2013
Investering av värmesystemet   2015
Installation av laddstolpar    2020
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Installation av laddstolpar    2020

Nya ledningar och ny asfalt 
Påbörjat byte av el-centralen
Alla mätare tas ner och görs om till ett abonnemang 2021
Byte av hisslarm     2022
Nytt styrkort i hissen    2023
Ny lamparmatur i hissen     2025
Besiktning och underhåll av hängrännor och stuprännor 2025
Besiktning av fastigheten inklsive ny underhållsplan 2025
Byte av alla returventiler till elementen.  2025
Trasiga element utbytta och termostater reparerade  2025
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
 
Fastighetens långsiktiga värde
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuella ökade kostnader kommande år i form av höjda
räntor m m kan balanseras med höjda månadsavgifter.
 
Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma, 2025-05-26 och påföljande styrelsekonstituering
haft följande sammansättning:
 
David Ottosson Ledamot  Ordförande
Margareta Dahlström Ledamot  Sekreterare  
Jeanette Skog Ledamot
Carina Gustafsson Ledamot
Laila Carlsson  Ledamot
Hampus Born  Suppleant  
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter, två i förening.
 
Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda sammanträden. 
 
Arvode till styrelsen har utgått med 49 000 kronor. exkl. sociala avgifter. 
 
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Länsförsäkringar Värmland.
 
Revisorer
Tord Beding Ordinarie
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2025-04-24.
 
Medlemsinformation
 
Fastighetsförvaltning
Föreningen har ett avtal med Sodexo om trappstädning.
Bredablick sköter snöröjning och halkbekämpning. 
Fyra garage- och fyra parkeringsplatser hyrs ut.
Avtal om ekonomisk förvaltning finns tecknat med Vänerförvaltning AB.
 
Föreningsfrågor     
Föreningen hade vid årets slut 26 medlemmar.
Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har en överlåtelse skett. 
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Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har en överlåtelse skett. 

 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft några anställda. 
 
Väsentliga händelser under verksamhetsåret
En restfaktura från Elcenter för arbetet med elcentralen, individuella elmätare och elbildsladdare 2020 har
utretts, bedömts legitim och betalats. 

Ramavtal för service av värmesystem, el m.m. är tecknat med Bravida, 

En dator är inköpt för att möjliggöra styrelsearbete. 

Ordförande har deltagit i nätverksmöte med andra BrF föreningar på Strandvägen/Stagnellsgatan. 

Problem med elmätning och elbilsladdare åtgärdat. 

Besiktning, underhåll och reparation av hängrännor, stuprännor och vindskiva. 

Byte av samtliga returventiler till elementen i hela fastigheten. 3 trasiga element är utbytta och 20
termostater har fått ny insats. 

Grannföreringens fråga om bygglov för cykelförråd nära vår tomtgräns har nekats. 

Besiktning av hela fastigheten inklusive framtagande av kostnadsberäknad underhållsplan är inköpt
2025/2026. 

Kompletterande radonmätning i enstaka lägenheter har genomförts. Alla lägenheter i huset har värden
som understiger riktvärdena. 

Nuvarande lån har utökats med 200 000 för att täcka kostnaden för restfakturan från Elcenter på 112 000
+ moms, samt möjliggöra besiktning och framtagande av underhållsplan för långsiktig planering av
budget och underhåll samt att nya regler kräver det för K-3 redovisning 2026. 

Trädet på baksidan är undersökt av arborist och åtgärdsförslag lämnat för hantering 2026. 

Verksamhet under det kommande året 
PHM är huvudkällan för information och kommunikation till medlemmarna. 
Underhåll i enlighet med underhållsplanen. 
OVK inklusive rensning och injustering. 
Skyddsrum kontrollerat och säkerställt.

Föreningens ekonomi
Föreningen redovisar ett negativt resultat för räkenskapsåret, vilket huvudsakligen är hänförligt till ökade
kostnader för reparation och underhåll. Styrelsen ser löpande över underhållsplanen och ekonomin för att
säkerställa en hållbar utveckling framåt.
 
Årsavgifter
Avgiften har varit oförändrade under 2025. Genomsnittlig avgift är 634 kr per m2. Avgiften har höjts med
3 % från och med  1 januari 2026.
 
Fastighetsavgift
Fastigheten har värde år 1952. Fastighetsavgift skall utgå 2025 med 0,3% av taxeringsvärdet alt. 1 724 kr
per lägenhet. 1% beskattas på lokaler. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 995 994 905 865  
Resultat efter finansiella poster -121 75 -89 39  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 634 634 577 549  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 86,0 86,3 85,0 86,5  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 2 413 2 312 2 353 2 393  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 2 582 2 474 2 517 2 560  
Sparande per kvm (kr/kvm) 133 124 36 99  
Soliditet (%) 18,1 21,0 19,4 20,9  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 259 249 253 213  
Balansomslutning 4 844 4 758 4 755 4 834  
Räntekänslighet (%) 4,1 3,9 4,4 4,7  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
 
Eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser underhåll resultat resultat  
Eget kapital 2024-12-31 50 640 399 228 472 337 75 180 997 385
Disposition av föregående
års resultat   75 180 -75 180 0
Årets resultat    -120 947 -120 947
Eget kapital 2025-12-31 50 640 399 228 547 517 -120 947 876 438
      

 
Förslag till resultatdisposition
 
Till föreningsstämmans förfogande står följande resultatmedel:
 
Balanserat resultat 547 518
Årets resultat -120 947
Återstår till föreningsstämmans förfogande 426 571
 
 
Styrelsen föreslår att resultatmedlen disponeras så
 
att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras 143 600
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -200 000
att i ny räkning överföres 482 971
 
 426 571
 
Föreningens ekonomiska ställning och resultat
Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

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

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 995 346  994 124  
Övriga rörelseintäkter  60 009  57 971  
Summa rörelseintäkter  1 055 355  1 052 095  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -822 920  -617 209  
Övriga externa kostnader 4 -72 582  -45 360  
Personalkostnader och arvoden 5 -62 910  -65 497  
Avskrivningar 6, 7 -104 811  -82 411  
Summa rörelsekostnader  -1 063 223  -810 477  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  111  2 218  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -113 190  -168 656  
Summa finansiella poster  -113 079  -166 438  
      
Resultat efter finansiella poster  -120 947  75 180  
      
      
Årets resultat  -120 947  75 180  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 4 148 758  4 201 919  
Byggnadsinventarie 7 118 050  57 700  
Summa materiella anläggningstillgångar  4 266 808  4 259 619  
      
Summa anläggningstillgångar  4 266 808  4 259 619  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga kortfristiga fordringar  30 969  16 277  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 47 835  47 142  
Summa kortfristiga fordringar  78 804  63 419  
      
Kassa och bank      
Bank  497 964  435 370  
Summa kassa och bank  497 964  435 370  
      
Summa omsättningstillgångar  576 768  498 789  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  4 843 576  4 758 408  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  50 640  50 640  
Fond för yttre underhåll  399 228  399 228  
Summa bundet eget kapital  449 868  449 868  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  547 518  472 338  
Årets resultat  -120 947  75 180  
Summa fritt eget kapital  426 571  547 518  
      
Summa eget kapital  876 439  997 386  
      
Långfristiga skulder      
Fastighetslån 9 1 257 950  0  
Summa långfristiga skulder  1 257 950  0  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 2 436 364  3 540 337  
Leverantörsskulder  120 730  59 200  
Skatteskulder  354  1 606  
Övriga skulder  14 875  14 875  
Förskottsbetalda avgifter  83 090  86 824  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 53 774  58 180  
Summa kortfristiga skulder  2 709 187  3 761 022  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  4 843 576  4 758 408  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -120 947  75 180  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  104 811  82 411  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -16 136  157 591  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -16 637  -407  
Förändring av leverantörsskulder  61 529  1 406  
Förändring av kortfristiga skulder  -8 139  -11 668  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  20 617  146 922  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar 7 -112 000  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -112 000  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  212 675  0  
Amortering av lån  -58 698  -61 364  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  153 977  -61 364  
      
Årets kassaflöde  62 594  85 558  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  435 370  349 812  
Likvida medel vid årets slut  497 964  435 370  
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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). Tillämpande principer är oförändrade i jämförelse med föregående år.
 
Intäktsredovisning
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
räkenskapsåret redovisas som intäkt. Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller
beräknas få. Det innebär att föreningen redovisar inkomster till nominellt belopp.
 
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 20,6 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.
 
Byggnad   1,25% av utgående restvärde vid 2013 års utgång.
Balkongrenovering  2% av bokfört värde.
Byggnadsinventarie  20% 
 
Markvärdet är inte föremål för avskrivning, utan en eventuell värdenedgång hanteras genom
nedskrivning. 
 
Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta.
 
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
Lån med förfallodag under kommande räkenskapsår samt den del av övriga lån som amorteras under
kommande räkenskapsår redovisas till sin helhet som kortfristiga. 
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Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.

Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
läggas till.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med
hyresrätt.

Balansomslutning
Företagets samlade tillgångar.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.
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Not 2 Nettoomsättning
 2025 2024  
    
Årsavgifter bostäder 907 716 907 586  
Hyror lokaler 55 662 54 571  
Hyror garage och parkeringsplatser 31 968 31 968  
 995 346 994 125  
    

I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten och begränsat abonnemang för tv.
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetsskötsel 0 10 282  
Lokalvård 16 927 21 819  
Bevakningskostnader 0 3 690  
Reparation och underhåll 227 110 31 965  
Underhåll hiss 29 983 17 285  
El 83 709 101 134  
Uppvärmning 247 138 226 839  
Vatten och avlopp 66 391 53 789  
Renhållning 35 877 37 114  
Snöröjning 21 021 24 656  
Fastighetsförsäkring 35 047 33 096  
Kabel Tv Kostnad 2 440 1 606  
Trädgårdskostnader 1 517 0  
Fastighetsavgift 38 182 35 037  
Div. övriga kostnader 17 579 18 897  
 822 921 617 209  
    

 
Not 4 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
    
Förvaltningskostnader avt 35 572 30 040  
Förvaltningskostnader bes 19 066 15 320  
Konsultkostnader 17 944 0  
 72 582 45 360  
    

 
Not 5 Personalkostnader och arvoden
 2025 2024  
    
Styrelsearvoden 49 000 49 000  
Revisionsarvode 1 000 1 000  
Sociala kostnader 13 910 15 497  
    
Summa 63 910 65 497  
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Not 6 Byggnader och mark
 2025 2024  
    
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 9 196 229 9 196 229  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 9 196 229 9 196 229  
    
Ingående ackumulerade avskrivningar -4 994 310 -4 941 149  
Årets avskrivningar -53 161 -53 161  
Utgående ackumulerade avskrivningar -5 047 471 -4 994 310  
    
Utgående redovisat värde 4 148 758 4 201 919  
    
Taxeringsvärde    
Taxeringsvärden byggnader 14 583 000 13 273 000  
Taxeringsvärden mark 8 600 000 8 600 000  
    
 23 183 000 21 873 000  
    
Bokfört värde byggnader 2 757 992 2 811 153  
Bokfört värde mark 1 390 766 1 390 766  
 4 148 758 4 201 919  
    

 
Not 7 Byggnadsinventarier
 2025 2024  
    
Ingående anskaffningsvärden 174 500 174 500  
Anskaffning 112 000 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 286 500 174 500  
    
Ingående avskrivningar -116 800 -87 550  
Årets avskrivningar -51 650 -29 250  
Utgående ackumulerade avskrivningar -168 450 -116 800  
    
Utgående redovisat värde 118 050 57 700  
    

Assently: 99b915412f56c370332ef77083ae58ae6f2ce0e7507ef85dcaebbb1340f7c9247baf47d2537bcf5b85615f395c6edcf4ceb463a002bd0fc506c857b43c91c61c
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Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Förutbetalda försäkringspremier 33 881 31 967  
Bostadsrätterna 4 080 4 530  
Telia 0 188  
Vänerförvaltning AB 9 143 8 893  
Övrigt 731 1 564  
 47 835 47 142  
    

 
Not 9 Skulder till kreditinstitut
    

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2025-12-31

    
Swedbank 2,79 2026-03-28 1 188 000
Swedbank 2,86 2026-02-28 1 187 000
Swedbank 3,14 2028-11-24 1 319 314
Totalt   3 694 314
    
    
Kortfristig del av långfristig skuld   2 436 364
Långfristig del av skuld              1 257 950

Beräknad amortering de närmaste fem åren är 64 000 kr årligen. Om 5 år beräknas skulden till
kreditgivare uppgå till ca.  3 374tkr.
 
 
Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Upplupna räntor 7 188 12 138  
Upplupna styrelse- och revisionsarvoden 1 000 1 000  
Fjärrvärme 33 715 29 167  
El 8 760 12 592  
Renhållning 3 111 3 042  
Påminnelseavgifter 0 240  
 53 774 58 179  
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Årsredovisningen beslutades den 20 april 2026
 
 
Karlstad
 
Underskriven den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
David  Ottosson Laila  Carlsson
Orförande Ledamot
  
  
  
Carina Gustafsson Margareta  Dahlström
Ledamot Ledamot 
  
  
  
Jeanette Skog  
Ledamot  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Tord Beding  
Revisor 
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Styrelsen för Brf Tranan i Karlstad får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadsrättslägenheter till nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen är ett privat
bostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1299).
 
Föreningens fastighet
Föreningens fastighet Glasberget 26 i Karlstads kommun består av ett flerbostadshus i fyra våningar med
totalt 20 bostadsrätter. Föreningen innehar mark med äganderätt. 
 
Lägenhetsfördelning:
5 st 1 rum och kök
7 st 2 rum och kök
1 st 4 rum och kök
7 st 5 rum och kök
 
Den totala boytan är 1 436 kvm. Tomtens totalyta är 898 kvm.
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar Värmland. 
 
Fastighetens tekniska status
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll görs, i enlighet med föreningens stadgar, i enlighet
med antagen underhållsplan.  De överskott som därefter för föreningens verksamhet ska avsättas till
balanserat resultat. Fonderade medel skall täcka planerat underhåll på fastigheten.
 
Föreningen följer en upprättad underhållsplan.
 
Nedanstående åtgärder har genomförts:
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Åtgärd     År Anmärkning
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Fönsterrenovering    1998  
Elstambyte     2003-04 
Alla enfaskopplingar utbytta mot trefas
Rörstambyte    2003-04 
Alla våtutrymmen utbytta
Renovering av trapphus   Målning, byte av dörrar
Ny tvättstuga    2005  
Tvättstugan flyttad. Ny lägenhet.
Byte av hissmaskineri    2006
Balkongrenovering    2012-2013
Investering av värmesystemet   2015
Installation av laddstolpar    2020
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Installation av laddstolpar    2020



Nya ledningar och ny asfalt 
Påbörjat byte av el-centralen
Alla mätare tas ner och görs om till ett abonnemang 2021
Byte av hisslarm     2022
Nytt styrkort i hissen    2023
Ny lamparmatur i hissen     2025
Besiktning och underhåll av hängrännor och stuprännor 2025
Besiktning av fastigheten inklsive ny underhållsplan 2025
Byte av alla returventiler till elementen.  2025
Trasiga element utbytta och termostater reparerade  2025
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
 
Fastighetens långsiktiga värde
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuella ökade kostnader kommande år i form av höjda
räntor m m kan balanseras med höjda månadsavgifter.
 
Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma, 2025-05-26 och påföljande styrelsekonstituering
haft följande sammansättning:
 
David Ottosson Ledamot  Ordförande
Margareta Dahlström Ledamot  Sekreterare  
Jeanette Skog Ledamot
Carina Gustafsson Ledamot
Laila Carlsson  Ledamot
Hampus Born  Suppleant  
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter, två i förening.
 
Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda sammanträden. 
 
Arvode till styrelsen har utgått med 49 000 kronor. exkl. sociala avgifter. 
 
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Länsförsäkringar Värmland.
 
Revisorer
Tord Beding Ordinarie
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2025-04-24.
 
Medlemsinformation
 
Fastighetsförvaltning
Föreningen har ett avtal med Sodexo om trappstädning.
Bredablick sköter snöröjning och halkbekämpning. 
Fyra garage- och fyra parkeringsplatser hyrs ut.
Avtal om ekonomisk förvaltning finns tecknat med Vänerförvaltning AB.
 
Föreningsfrågor     
Föreningen hade vid årets slut 26 medlemmar.
Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har en överlåtelse skett. 
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Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har en överlåtelse skett. 



 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft några anställda. 
 
Väsentliga händelser under verksamhetsåret
En restfaktura från Elcenter för arbetet med elcentralen, individuella elmätare och elbildsladdare 2020 har
utretts, bedömts legitim och betalats. 



Ramavtal för service av värmesystem, el m.m. är tecknat med Bravida, 



En dator är inköpt för att möjliggöra styrelsearbete. 



Ordförande har deltagit i nätverksmöte med andra BrF föreningar på Strandvägen/Stagnellsgatan. 



Problem med elmätning och elbilsladdare åtgärdat. 



Besiktning, underhåll och reparation av hängrännor, stuprännor och vindskiva. 



Byte av samtliga returventiler till elementen i hela fastigheten. 3 trasiga element är utbytta och 20
termostater har fått ny insats. 



Grannföreringens fråga om bygglov för cykelförråd nära vår tomtgräns har nekats. 



Besiktning av hela fastigheten inklusive framtagande av kostnadsberäknad underhållsplan är inköpt
2025/2026. 



Kompletterande radonmätning i enstaka lägenheter har genomförts. Alla lägenheter i huset har värden
som understiger riktvärdena. 



Nuvarande lån har utökats med 200 000 för att täcka kostnaden för restfakturan från Elcenter på 112 000
+ moms, samt möjliggöra besiktning och framtagande av underhållsplan för långsiktig planering av
budget och underhåll samt att nya regler kräver det för K-3 redovisning 2026. 



Trädet på baksidan är undersökt av arborist och åtgärdsförslag lämnat för hantering 2026. 



Verksamhet under det kommande året 
PHM är huvudkällan för information och kommunikation till medlemmarna. 
Underhåll i enlighet med underhållsplanen. 
OVK inklusive rensning och injustering. 
Skyddsrum kontrollerat och säkerställt.



Föreningens ekonomi
Föreningen redovisar ett negativt resultat för räkenskapsåret, vilket huvudsakligen är hänförligt till ökade
kostnader för reparation och underhåll. Styrelsen ser löpande över underhållsplanen och ekonomin för att
säkerställa en hållbar utveckling framåt.
 
Årsavgifter
Avgiften har varit oförändrade under 2025. Genomsnittlig avgift är 634 kr per m2. Avgiften har höjts med
3 % från och med  1 januari 2026.
 
Fastighetsavgift
Fastigheten har värde år 1952. Fastighetsavgift skall utgå 2025 med 0,3% av taxeringsvärdet alt. 1 724 kr
per lägenhet. 1% beskattas på lokaler. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 995 994 905 865  
Resultat efter finansiella poster -121 75 -89 39  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 634 634 577 549  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 86,0 86,3 85,0 86,5  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 2 413 2 312 2 353 2 393  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 2 582 2 474 2 517 2 560  
Sparande per kvm (kr/kvm) 133 124 36 99  
Soliditet (%) 18,1 21,0 19,4 20,9  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 259 249 253 213  
Balansomslutning 4 844 4 758 4 755 4 834  
Räntekänslighet (%) 4,1 3,9 4,4 4,7  
      



För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
 
Eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser underhåll resultat resultat  
Eget kapital 2024-12-31 50 640 399 228 472 337 75 180 997 385
Disposition av föregående
års resultat   75 180 -75 180 0
Årets resultat    -120 947 -120 947
Eget kapital 2025-12-31 50 640 399 228 547 517 -120 947 876 438
      



 
Förslag till resultatdisposition
 
Till föreningsstämmans förfogande står följande resultatmedel:
 
Balanserat resultat 547 518
Årets resultat -120 947
Återstår till föreningsstämmans förfogande 426 571
 
 
Styrelsen föreslår att resultatmedlen disponeras så
 
att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras 143 600
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -200 000
att i ny räkning överföres 482 971
 
 426 571
 
Föreningens ekonomiska ställning och resultat
Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01



-2025-12-31
2024-01-01



-2024-12-31  
 



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



Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 995 346  994 124  
Övriga rörelseintäkter  60 009  57 971  
Summa rörelseintäkter  1 055 355  1 052 095  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -822 920  -617 209  
Övriga externa kostnader 4 -72 582  -45 360  
Personalkostnader och arvoden 5 -62 910  -65 497  
Avskrivningar 6, 7 -104 811  -82 411  
Summa rörelsekostnader  -1 063 223  -810 477  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  111  2 218  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -113 190  -168 656  
Summa finansiella poster  -113 079  -166 438  
      
Resultat efter finansiella poster  -120 947  75 180  
      
      
Årets resultat  -120 947  75 180  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  



 



TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 4 148 758  4 201 919  
Byggnadsinventarie 7 118 050  57 700  
Summa materiella anläggningstillgångar  4 266 808  4 259 619  
      
Summa anläggningstillgångar  4 266 808  4 259 619  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga kortfristiga fordringar  30 969  16 277  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 47 835  47 142  
Summa kortfristiga fordringar  78 804  63 419  
      
Kassa och bank      
Bank  497 964  435 370  
Summa kassa och bank  497 964  435 370  
      
Summa omsättningstillgångar  576 768  498 789  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  4 843 576  4 758 408  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  



 



EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  50 640  50 640  
Fond för yttre underhåll  399 228  399 228  
Summa bundet eget kapital  449 868  449 868  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  547 518  472 338  
Årets resultat  -120 947  75 180  
Summa fritt eget kapital  426 571  547 518  
      
Summa eget kapital  876 439  997 386  
      
Långfristiga skulder      
Fastighetslån 9 1 257 950  0  
Summa långfristiga skulder  1 257 950  0  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9 2 436 364  3 540 337  
Leverantörsskulder  120 730  59 200  
Skatteskulder  354  1 606  
Övriga skulder  14 875  14 875  
Förskottsbetalda avgifter  83 090  86 824  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 53 774  58 180  
Summa kortfristiga skulder  2 709 187  3 761 022  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  4 843 576  4 758 408  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01



-2025-12-31
2024-01-01



-2024-12-31  
 



Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -120 947  75 180  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  104 811  82 411  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -16 136  157 591  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -16 637  -407  
Förändring av leverantörsskulder  61 529  1 406  
Förändring av kortfristiga skulder  -8 139  -11 668  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  20 617  146 922  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar 7 -112 000  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -112 000  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  212 675  0  
Amortering av lån  -58 698  -61 364  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  153 977  -61 364  
      
Årets kassaflöde  62 594  85 558  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  435 370  349 812  
Likvida medel vid årets slut  497 964  435 370  
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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). Tillämpande principer är oförändrade i jämförelse med föregående år.
 
Intäktsredovisning
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
räkenskapsåret redovisas som intäkt. Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller
beräknas få. Det innebär att föreningen redovisar inkomster till nominellt belopp.
 
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 20,6 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.
 
Byggnad   1,25% av utgående restvärde vid 2013 års utgång.
Balkongrenovering  2% av bokfört värde.
Byggnadsinventarie  20% 
 
Markvärdet är inte föremål för avskrivning, utan en eventuell värdenedgång hanteras genom
nedskrivning. 
 
Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta.
 
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
Lån med förfallodag under kommande räkenskapsår samt den del av övriga lån som amorteras under
kommande räkenskapsår redovisas till sin helhet som kortfristiga. 
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Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.



Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.



Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.



Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.



Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.



Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.



Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
läggas till.



Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.



Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med
hyresrätt.



Balansomslutning
Företagets samlade tillgångar.



Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.
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Not 2 Nettoomsättning
 2025 2024  
    
Årsavgifter bostäder 907 716 907 586  
Hyror lokaler 55 662 54 571  
Hyror garage och parkeringsplatser 31 968 31 968  
 995 346 994 125  
    



I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten och begränsat abonnemang för tv.
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetsskötsel 0 10 282  
Lokalvård 16 927 21 819  
Bevakningskostnader 0 3 690  
Reparation och underhåll 227 110 31 965  
Underhåll hiss 29 983 17 285  
El 83 709 101 134  
Uppvärmning 247 138 226 839  
Vatten och avlopp 66 391 53 789  
Renhållning 35 877 37 114  
Snöröjning 21 021 24 656  
Fastighetsförsäkring 35 047 33 096  
Kabel Tv Kostnad 2 440 1 606  
Trädgårdskostnader 1 517 0  
Fastighetsavgift 38 182 35 037  
Div. övriga kostnader 17 579 18 897  
 822 921 617 209  
    



 
Not 4 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
    
Förvaltningskostnader avt 35 572 30 040  
Förvaltningskostnader bes 19 066 15 320  
Konsultkostnader 17 944 0  
 72 582 45 360  
    



 
Not 5 Personalkostnader och arvoden
 2025 2024  
    
Styrelsearvoden 49 000 49 000  
Revisionsarvode 1 000 1 000  
Sociala kostnader 13 910 15 497  
    
Summa 63 910 65 497  
    
    











Brf Tranan i Karlstad
Org.nr 773200-0166



12 (14)
 



   
 



    



 
Not 6 Byggnader och mark
 2025 2024  
    
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 9 196 229 9 196 229  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 9 196 229 9 196 229  
    
Ingående ackumulerade avskrivningar -4 994 310 -4 941 149  
Årets avskrivningar -53 161 -53 161  
Utgående ackumulerade avskrivningar -5 047 471 -4 994 310  
    
Utgående redovisat värde 4 148 758 4 201 919  
    
Taxeringsvärde    
Taxeringsvärden byggnader 14 583 000 13 273 000  
Taxeringsvärden mark 8 600 000 8 600 000  
    
 23 183 000 21 873 000  
    
Bokfört värde byggnader 2 757 992 2 811 153  
Bokfört värde mark 1 390 766 1 390 766  
 4 148 758 4 201 919  
    



 
Not 7 Byggnadsinventarier
 2025 2024  
    
Ingående anskaffningsvärden 174 500 174 500  
Anskaffning 112 000 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 286 500 174 500  
    
Ingående avskrivningar -116 800 -87 550  
Årets avskrivningar -51 650 -29 250  
Utgående ackumulerade avskrivningar -168 450 -116 800  
    
Utgående redovisat värde 118 050 57 700  
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Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Förutbetalda försäkringspremier 33 881 31 967  
Bostadsrätterna 4 080 4 530  
Telia 0 188  
Vänerförvaltning AB 9 143 8 893  
Övrigt 731 1 564  
 47 835 47 142  
    



 
Not 9 Skulder till kreditinstitut
    



Långivare
Räntesats



%
Datum för



ränteändring
Lånebelopp
2025-12-31



    
Swedbank 2,79 2026-03-28 1 188 000
Swedbank 2,86 2026-02-28 1 187 000
Swedbank 3,14 2028-11-24 1 319 314
Totalt   3 694 314
    
    
Kortfristig del av långfristig skuld   2 436 364
Långfristig del av skuld              1 257 950



Beräknad amortering de närmaste fem åren är 64 000 kr årligen. Om 5 år beräknas skulden till
kreditgivare uppgå till ca.  3 374tkr.
 
 
Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Upplupna räntor 7 188 12 138  
Upplupna styrelse- och revisionsarvoden 1 000 1 000  
Fjärrvärme 33 715 29 167  
El 8 760 12 592  
Renhållning 3 111 3 042  
Påminnelseavgifter 0 240  
 53 774 58 179  
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Årsredovisningen beslutades den 20 april 2026
 
 
Karlstad
 
Underskriven den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
David  Ottosson Laila  Carlsson
Orförande Ledamot
  
  
  
Carina Gustafsson Margareta  Dahlström
Ledamot Ledamot 
  
  
  
Jeanette Skog  
Ledamot  
  



 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Tord Beding  
Revisor 
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