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HSB Bostadsrättsförening Västanås i Årjäng
Org nr 716411-1820

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Anders Johansson ordförande i tur att avgå
Annelie Carlsson vice ordförande i tur att avgå
Ritva Autio sekreterare i tur att avgå
Hans-Arne Sörli vice sekreterare
Tommy Moberg ledamot
Ove Halvorsen suppleant i tur att avgå
Ronny Rogersson suppleant i tur att avgå

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Västanås i Årjäng

Org nr 716411-1820
2016-07-01 - 2017-06-30

Styrelsen med säte i Årjäng får härmed avge redovisning för föreningens verksamhet under 
räkenskapsåret 2016-07-01 – 2017-06-30. Årsredovisningen är upprättad enligt BFNAR 2012:1 (K3).

Fastigheten:  Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag med en fastighet i Årjäng, Silbodals 
Prästgård 1:144, som stod färdigställd år 1985. Fastigheten består av 24 bostäder på totalt 1 728 m2 
fördelade i 6 hus med adress Pionvägen 1 - 11. Föreningen har 14 garage och 9 bilplatser samt 2 
gästparkeringar och en föreningslokal.  Föreningens huvudsakliga ändamål är att i föreningens hus 
upplåta bostadslägenheter för permanent boende åt föreningens medlemmar. 

Stadgar:  Föreningen har HSB Riksförbunds korta normalstadgar för bostadsrättsförening 2003, 
typavvikelse kapitalavgäld, med tillhörande komplement. 

Föreningsstämma: Ordinarie föreningsstämma hölls den 11 december 2016. Under verksamhetsåret 
har 5 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representanter i HSB:s fullmäktige utsågs Tommy 
Moberg med Ritva Autio som suppleant. 

Firmatecknare: Föreningens firma har tecknats av Anders Johansson, Annelie Carlsson, Tommy 
Moberg och Hans-Arne Sörli, två i förening.

Valberedning: Valberedningen har bestått av Sigvard Olsson och Tone Nielsen. 

Revisorer:  Revisorer har varit Birgitta Moberg med Ove Halvorsen som suppleant, valda av 
föreningen, samt en revisor utsedd av HSB Riksförbund.

Förvaltning: Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland. 
Vicevärd har varit Tone Nielsen. 
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HSB Bostadsrättsförening Västanås i Årjäng
Org nr 716411-1820

Väsentliga avtal : Föreningen har bl a avtal med nedanstående:
Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
Vattenfall El och nät
Årjängs Kommun Vatten, sophämtning
Protector Forsikring ASA Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Målning av fönster och balkonger 2010
Byte köksfläktar 2010

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Medlemsinformation

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

Fastighetsbesiktning:  Fastighetsbesiktning har utförts 2016-09-23. 

Underhåll/Investeringar:  Under sommar/höst 2016 har husen målats. Samtidigt har takbyte utförts som 
aktiverats i ny avskrivningsplan.  Byte av belysningsarmaturer ute i april 2017. Från 15 juli 2017 blir 
föreningen ansluten till fiber via Årjängs Nät AB.

Underhållsplan:  Föreningen har en 40-årig underhållsplan som är upprättad 2007-07-05 i samarbete 
med HSB Värmland, senast uppdaterad 2015-09-23. Planen innehåller alla väsentliga 
underhållsåtgärder inkl stammar.

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder höjdes med 5% 2016-07-01 och uppgår i genomsnitt till 664 
kr/m2. Styrelsen har beslutat om höjning med 1% från 2017-07-01. Efter höjning motsvarar årsavgiften 
för bostäder i genomsnitt 671 kr/m2. Utöver månadsavgiften tillkommer kostnad för uppvärmning som 
betalas av bostadsrättshavaren direkt till leverantören.

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 8 887 tkr. Föreningen har lyft ett nytt lån 2016-
08-10 på 1 600 tkr. Under året har föreningen amorterat 133 tkr, vilket kan sägas motsvara en 
amorteringstakt på 67 år. 

Under verksamhetsåret har 5 bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var medlemsantalet 
31 st varav röstberättigade medlemmar 25 st (en per bostadsrätt) varav HSB Värmland utgör en 
medlem.  
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HSB Bostadsrättsförening Västanås i Årjäng
Org nr 716411-1820

Eget Kapital          Bundet Eget Kapital          Fritt Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Årets

insatser underhåll resultat resultat

Belopp vid 
årets ingång 436 002 584 361 3 291 40 374
Resultatdisposition 

Omförd 
40 374 -40 374

50 000 -50 000

-584 361 584 361

Årets resultat -754 806
Belopp vid 
årets utgång 436 002 50 000 578 026 -754 806

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2016/17 2015/16 2014/15 2013/14
Nettoomsättning, tkr 1 208 1 155 1 127 1 102
Resultat efter finansiella poster, tkr -755 40 -50 104
Soliditet, % 3% 12% 12% 12%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 664 633 620 604
Låneskuld kr/kvm 5 143 4 294 4 341 4 387
Drift/underhåll/personalkostnader, kr/kvm 845 441 243 240

Resultatdisposition

Balanserat resultat 43 665
Disposition från fond för yttre underhåll, hela behållningen 584 361
Avsättning till framtida underhåll -50 000
Årets resultat -754 806
Summa fritt eget kapital/ansamlad förlust att behandlas av stämman -176 780

Styrelsen föreslår följande disposition:

Balanserat resultat, överföres i ny räkning -176 780
-176 780

Resultatet av föreningens verksamhet under året och den ekonomiska ställningen vid årets utgång 
framgår av efterföljande resultat- och balansräkning.

Avsättning till framtida underhåll

Disposition av yttre fond
enligt styrelsebeslut
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RESULTATRÄKNING
2016-07-01 2015-07-01

Belopp i kr Not 2017-06-30 2016-06-30

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 1 1 207 805 1 154 804
Övriga rörelseintäkter 0 50
Summa rörelseintäkter 1 207 805 1 154 854

Rörelsekostnader
Drift- och underhållskostnader 2 -1 397 287 -669 807
Övrig externa kostnader -36 514 -29 603
Personalkostnader och arvoden 3 -62 673 -61 670
Avskrivning av materiella anläggningstillgångar -204 538 -107 006
Summa rörelsekostnader -1 701 012 -868 086

Rörelseresultat -493 207 286 769

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 1 4
Räntekostnader och liknande resultatposter 4 -261 600 -246 399
Summa finansiella poster -261 599 -246 395

Resultat efter finansiella poster -754 806 40 374

Resultat före skatt -754 806 40 374

Årets resultat -754 806 40 374
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BALANSRÄKNING

Belopp i kr Not 2017-06-30 2016-06-30

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 8 416 922 7 729 451
Inventarier, verktyg och installationer 6 31 539 1 800
Summa materiella anläggningstillgångar 8 448 461 7 731 251

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga fordringar 500 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 8 448 961 7 731 751

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 4 181 0
Övriga fordringar 7 68 792
Aktuell skattefordran 0 0
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 27 457 27 068
Summa kortfristiga fordringar 31 706 27 860

Kassa och bank  9 879 485 1 159 190

Summa omsättningstillgångar 911 191 1 187 050

SUMMA TILLGÅNGAR 9 360 152 8 918 800
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BALANSRÄKNING

Belopp i kr Not 2017-06-30 2016-06-30

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 436 002 436 002
Fond för yttre underhåll 50 000 584 361
Summa bundet eget kapital 486 002 1 020 363

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 578 026 3 291
Årets resultat -754 806 40 374
Summa fritt eget kapital -176 780 43 665

Summa eget kapital 309 222 1 064 028

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 8 753 888 7 287 220
Summa långfristiga skulder 8 753 888 7 287 220

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 133 332 133 332
Leverantörsskulder 11 053 303 911
Skatteskulder 1 572 1 615
Övriga skulder 11 16 377 16 382
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 134 708 112 312
Summa kortfristiga skulder 297 042 567 552

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 360 152 8 918 800
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TILLÄGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och värderingsprinciper

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats med tillämpning av årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). Tidigare 
tillämpades årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd förutom BFNAR 2008:1 (K2).
Övergången har gjorts i enlighet med föreskrifterna i K3:s kapitel 35. Bostadsrättsföreningen
är ett mindre företag och har utnyttjat mindre företags möjlighet att inte räkna om jämförelsetalen för 2016 
enligt K3:s principer. Presenterade jämförelsetal överensstämmer i stället med de uppgifter som presenterades
i föregående års årsredovisning. Olika redovisningsprinciper har alltså tillämpats för de år som presenteras i
årsredovisningen, och det finns därmed brister i jämförbarheten mellan åren.

Intäktsredovisning
Intäkter redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär 
att föreningen redovisar intäkter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjärt över förväntade
nyttjandeperioder. 

Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nyttjandeperioder och därför har fastighetens
bokförda värden fördelats på väsentliga komponenter. Komponentindelningen har genomförts med utgångspunkt
i vägledning för komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrättsföreningens
särskilda förutsättningar. Komponenternas återstående nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift för eventuella
utförda åtgärder på väsentliga komponenter har beaktats så väl som ackumulerade avskrivningar dvs
man har använt direkt infasning med bruttometoden. 

Återstående redovisningsmässig nyttjandeperiod för föreningens byggnad har bedömts vara 89 år. 
Årets avskrivningar på de olika komponenterna uppgår genomsnittligt till 2%. 

Följande avskrivningsprocent tillämpas: %
Inventarier 20,0

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker på basis av föreningens
underhållsplan. Avsättning och ianspråkstagande från underhållsfonden beslutas av styrelsen.
Eventuell extra reservering till underhållsfond beslutas av föreningsstämman.

Övrigt
Övriga tillgångar och skulder har upptagits till anskaffningsvärden där inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som en 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.
Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskott uppgående till 6 601 tkr.
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NOTER
1 Nettoomsättning 2016/17 2015/16

Årsavgifter bostäder 1 148 088 1 093 464
Hyresintäkter övrigt 54 756 54 756
Överlåtelse- och pantavgifter 5 076 7 340
Brutto 1 207 920 1 155 560

Hyresbortfall övrigt -115 -756
Summa nettoomsättning 1 207 805 1 154 804

2 Drift- och underhållskostnader 2016/17 2015/16

Fastighetsskötsel och städning -1 822 -938
Löpande underhåll/Reparationer -17 160 -15 431
Underhåll enligt plan -1 064 674 -326 865
El -30 503 -30 926
Vatten -124 226 -118 686
Sophämtning -55 984 -55 118
Förvaltningskostnader -57 832 -64 956
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt -19 116 -19 116
Försäkringspremier -21 398 -19 340
Övrigt -4 572 -18 431
Summa drift- och fastighetskostnader -1 397 287 -669 807

3 Personalkostnader och arvoden 2016/17 2015/16

Löner för extra arbeten och vicevärdsarvode -41 200 -41 950
Styrelsearvoden -10 000 -8 500
Revisionsarvode föreningsvald revisor -1 500 -1 500
Sociala avgifter -9 973 -9 720
Summa personalkostnader och arvoden -62 673 -61 670

Föreningen har inga anställda.

4 Räntekostnader och liknande resultatposter 2016/17 2015/16

Räntekostnader -259 285 -245 859
Övriga finansiella kostnader -2 315 -540
Summa räntekostnader och liknande resultatposter -261 600 -246 399
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5 Byggnader och mark 2017-06-30 2016-06-30

Föreningen äger fastigheten Silbodals Prästgård 1:144

Byggnader och mark

Ingående ackumulerat anskaffningsvärde byggnader 9 251 860 9 251 860
Årets investeringar 882 324 0
Årets avyttringar/utrangeringar -179 291 0
Utgående ackumulerat anskaffningsvärde byggnader 9 954 893 9 251 860

Ingående ackumulerade avskrivningar 1 350 058 1 244 852
Årets avskrivningar 194 853 105 206
Årets återföring avskrivningar -179 291 0
Utgående ackumulerade avskrivningar 1 365 620 1 350 058

Ingående ackumulerade nedskrivningar 537 351 537 351
Utgående ackumulerade nedskrivningar 537 351 537 351

Anskaffningsvärde mark 365 000 365 000

Utgående redovisat värde byggnader och mark 8 416 922 7 729 451

Fastighetens taxeringsvärde uppgår till 6 372 000 kr (fg år 6 372 000). Värdeår 1986.

Hustyp Byggnader Mark Totalt
Bostäder/Hyreshus 5 400 000 972 000 6 372 000

6 Inventarier, verktyg och installationer 2017-06-30 2016-06-30

Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 21 652 21 652
Årets anskaffningar 39 424 0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 61 076 21 652

Ingående ackumulerade avskrivningar 19 852 18 052
Årets avskrivningar 9 685 1 800
Utgående ackumulerade avskrivningar 29 537 19 852

Utgående redovisat värde 31 539 1 800

7 Övriga fordringar 2017-06-30 2016-06-30

Skattekonto 68 792
Summa övriga fordringar 68 792

8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2017-06-30 2016-06-30

Medlemsavgift HSB 6 600 6 600
Fastighetsförsäkring 10 805 10 593
Förvaltningsarvode 9 327 9 075
Bank årsavgift 725 800
Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 27 457 27 068
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9 Kassa och bank 2017-06-30 2016-06-30

Westra Wermlands Sparbank 879 403 1 159 108
Handkassa 82 82
Summa kassa och bank 879 485 1 159 190

10 Skulder till kreditinstitut 2017-06-30 2016-06-30

Långivare Räntesats Löptid
2,52% 2016-05-30 - 2019-05-30 2 692 500 2 722 500
3,53% 2012-11-23 - 2017-12-30 2 692 500 2 722 500
3,13% 2014-06-23 - 2017-06-30 1 955 552 1 975 552
2,40% 3 mån 1 546 668 0

Summa skulder till kreditinstitut 8 887 220 7 420 552

Avgår kortfristig del 133 332 133 332

Långfristig del av skulder till kreditinstitut 8 753 888 7 287 220

Lån med villkorsändring 2017-06-30 har ny ränta 2,81% bunden till 2022-06-30.
Beräknad amortering de närmaste 5 åren är 133 tkr årligen.
Om 5 år beräknas skulden till kreditgivare uppgå till 8 220 tkr.

Ställda säkerheter
Fastighetsinteckningar 9 063 000 9 063 000
Panter och därmed jämförliga säkerheter som ställts för egna skulder 9 063 000 9 063 000

11 Övriga skulder 2017-06-30 2016-06-30

Inre fond 15 447 15 452
Källskatt 930 930
Summa övriga skulder 16 377 16 382

12 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2017-06-30 2016-06-30

BoRevision revisionsarvode 8 538 8 313
Upplupna räntekostnader 3 093 0
Upplupna arvoden 11 500 10 000
Upplupna sociala avgifter 4 120 3 692
Förskottsbetalda avgifter/hyror 107 457 90 307
Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 134 708 112 312

W Wermlands Sparbank
W Wermlands Sparbank
W Wermlands Sparbank
W Wermlands Sparbank
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ÅRSREDOVISNING Anläggningstillgångar
Den redovisning styrelsen avger över ett avslutat räkenskapsår Är de tillgångar som är anskaffade för långvarigt bruk inom
och som ska behandlas vid ordinarie föreningsstämma. Årsre- föreningen, t ex fastigheterna.
dovisningen ska omfatta förvaltningsberättelse, resultaträkning, 

balansräkning och noter. Omsättningstillgångar
Ska i allmänhet omvandlas till pengar inom ett år.

1. Förvaltningsberättelsen
Redogör i text och tabeller för verksamheten. Långfristiga skulder

Är i huvudsak de lån som föreningen ska betala på längre sikt

2. Resultaträkningen än ett år. 

Visat föreningens samtliga intäkter och kostnader under räken-

skapsåret. Överstiger intäkterna kostnaderna blir mellanskillna- Kortfristiga skulder
den vinst. Vid omvänt förhållande uppstår förlust. Styrelsen ska De skulder som föreningen ska betala inom ett år.

till föreningsstämman föreslå hur årets resultat samt övrigt fritt

eget kapital efter avsättning/ianspråktagande till/av underhålls- Likviditet
fond ska disponeras. Med likviditet menas föreningens betalningsberedskap, alltså

förmågan att betala sina skulder i rätt tid. God eller dålig

3. Balansräkningen likviditet bedöms utifrån förhållander mellan likvida medel och

Visar föreningens samtliga tillgångar och skulder per boksluts kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

datum. Föreningens tillgångar består av anläggningstillgångar skulder anser man i normalfallet att likviditeten är god.

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsättningstillgångar (kontan-

ter, kortfristiga fordringar m m) Föreningens skulder består av Soliditet
fastighetslånen samt olika slag av kortfristiga skulder (förskotts- Med soliditet menas föreningens långsiktiga förmåga att betala

hyror, leverantörsskulder, ännu ej fakturerade skulder m m). även de långfristiga skulderna. Soliditet beräknas som förening-

ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad förlust. Föreningens underhållsfond
Till denna fond görs årliga avsättningar för att säkerställa för-

TERMER I ÅRSREDOVISNINGEN eningens framtida planerade underhåll. Detta underhåll finns

dokumenterat i föreningens underhållsplan eller motsvarande.

Driftskostnader Avsättning till och återföring från underhållsfonden sker genom

Uppvärmning, försäkringspremie, sophämtning, städning etc. omföring mellan fritt och bundet eget kapital i balansräkning-

samt fastighetsskötsel inklusive underhåll av mindre omfattning en. Återföring från underhållsfonden till fritt eget kapital görs i

som inte ingår i föreningens underhållsplan. takt med att planerade underhållsåtgärder genomförs.

OBS!! Yttre fond är en bokföringsmässig transaktion. De 

Underhållskostnader pengar som föreningen har redovisas på tillgångssidan..

Utgifter för planerade underhållsåtgärder enligt underhållsplan

eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som Ställda säkerheter
kostnad i resultaträkningen. Avser den säkerhet som lämnats för erhållna lån. Detta sker

genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten på

Värdehöjande underhåll belopp som i regel motsvarar erhållna lån.

Utgifter för åtgärder enligt underhållsplan eller motsvarande

som redovisas som investering i balansräkningen och kostnads- REVISIONSBERÄTTELSEN
förs över tillgångens livslängd (se avskrivningar) Där uttalar sig revisorerna om årsredovisningen, förvaltningen

och om styrelsens förslag till användande av överskott eller

Avskrivningar täckande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida

Avskrivningar måste ske på grund av ålder och nyttjande. föreningsstämman bör bevilja ansvarsfrihet för styrelsens

Genom att bokföra en anskaffning som tillgång (aktivera) och ledamöter.

skriva av den under en beräknad livslängd fördelas anskaffnings-

kostnaden över flera år.


