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Årsredovisning 
Bostadsrättsföreningen Hamnstaden i Karlstad 

 
Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Hamnstaden i Karlstad får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2019. 
  

Förvaltningsberättelse 
  
Allmänt om verksamheten 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens 
fastighet Fullriggaren 7 upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).  
  
Föreningens fastighet 
  
Föreningens fastighet Fullriggaren 7 består av ett flerbostadshus i 6 våningar med indragen takvåning om 
totalt 60 st bostadsrättslägenheter (40 st i byggnad samt 20 st takvåningar). Föreningen har även 
gemensam parkering med totalt 21st platser. Medlemmarna i föreningen har möjlighet att hyra 
garageplats i Löfbergs fastigheters parkeringshus som ligger i anslutning till fastigheten. 
  
Lägenhetsfördelning 

 
Den totala boytan är 4060 m².  
  
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar Värmland. Bostadsrättstillägg ingår. 
  
Fastighetens underhållsfond 
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll görs, i enlighet med föreningens stadgar §8, med ett 
belopp som motsvarar minst 0,3% av taxeringsvärdet på föreningens hus. 
  
Fastighetens långsiktiga värde 
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuellt ökade kostnader kommande år i form av höjda 
räntor m m kan kompenseras med höjda månadsavgifter.  
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Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma, 2019-04-01 och påföljande styrelsekonstituering 
haft följande sammansättning: 
  
Bo-Josef Eriksson Ledamot Ordförande 
Hans Johansson Ledamot  
Marie Johansson Ledamot 
Linnéa Grahn Ledamot   
Tomislav Sekula Ledamot 
  
Vid stämman avgick Wilhelm Osterman, Carina Johansson och Håkan Broström ur styrelsen. 
  
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter, två i förening. 
  
Styrelsen har under året hållit nio protokollförda sammanträden.   
  
Arvode till styrelsen har reserverats med 47 300 kr exkl. sociala avgifter. 
  
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Länsförsäkringar Värmland. 
  
Revisorer 
Martin Myhr, Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB  
  
Valberedning 
Anders Haglund 
Paulina Haglund 
  
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2016-11-28. 
  
Medlemsinformation 
  
Föreningen har avtal med bla. följande leverantörer 
  
Vänerförvaltning AB    Ekonomisk/administrativ förvaltning 
FF-fastighetsservice   Fastighetsskötsel 
Karlstad Energi    El och nät samt fjärrvärme 
Karlstads Kommun    Vatten/avlopp 
Karlstad Energi, Suez   Renhållning, sophämtning 
Sappa    Kabel-tv  
Länsförsäkringar    Fastighetsförsäkring/bostadsrättsförsäkringar 
Kone   Hissar 
  
Föreningsfrågor 
Föreningen hade vid årets slut 94 medlemmar. 
  
Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har åtta överlåtelser skett. 
  
Antal anställda 
Under året har föreningen inte haft några anställda 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
 
Under 2019 tog de boende i föreningen över arbetet i bostadsrättsföreningens styrelse. Stort fokus under 
året har för den nya styrelsen varit att sätta sig in i såväl styrelsearbetet som olika tidigare ingångna avtal 
och åtaganden som åligger styrelsen att hantera.  
 
Styrelsen har bland annat drivit på Consto att åtgärda kvarstående punkter i lägenheterna, exempelvis att 
åtgärda bristande färg på väggarna i lägenheterna men också åtgärder vad gäller gemensamhetsutrymmen. 
Vi har fört en dialog med fastighetsskötaren för att förbättra städning och renhållning då synpunkter på 
detta inkommit. Upplevelsen är att det nu är bättre. 
 
Styrelsen beslutade att upphöra med preliminär debitering av el och vatten för att istället fakturera 
faktiska förbrukningen. Ett beslut som medför att medlemmar inte behöver ligga ute med pengar om de 
förbrukat mindre än schablonen eller betala mer om förbrukningen varit högre. Under året gick vi även 
med i föreningen Bostadsrätterna. Föreningen erbjuder bland annat styrelserådgivning men också stöd 
som exempelvis färdiga blanketter för till exempel andrahandsuthyrning. Årskostnaden är 6040:- men 
första året (2019) var utan kostnad. Styrelsen beslutade även om att bostadsrättsföreningen stod för ett 
filterbyte i fläktsystemen, under våren 2019. Styrelsen tog beslut om detta för att försäkra sig om att filter 
byts minst en gång per år.  
 
Under året har åtta stycken lägenheter sålts och styrelsen hälsat 18 stycken nya medlemmar välkomna.  
 
Föreningens ekonomi 
  
Årsavgifter 
Årsavgifterna är oförändrade för 2019. Genomsnittlig avgift är ca 695 kr per m². 
 
Fastighetsavgift 
Fastigheten har värdeår 2017. Föreningen är befriad från fastighetsavgift i 15 år efter fastställt värdeår, 
2018-2032. 
 
Fördelning intäkter och kostnader 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 
Specifikation på de olika intäkts- och kostnadsposterna finns i noterna på sida 9-11. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2019 2018    
Nettoomsättning 2 923 2 633       
Resultat efter finansiella poster 189 1 410       
Årsavgift per m² bostadsyta 695 695       
Låneskuld per m² bostadsyta 12 702 12 765       
Soliditet (%) 69,9 68,3       
            

  
Förändring av eget kapital 
  Inbetalda Balanserat Årets Totalt 
  insatser resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 120 805 000 -1 378 231 1 409 589 120 836 358 
Disposition av föregående 
års resultat:  1 409 589 -1 409 589 0 
Årets resultat    189 112 189 112 
Belopp vid årets utgång 120 805 000 31 358 189 112 121 025 470 
          
          

Förslag till resultatdisposition 
  
Styrelsen föreslår att till förfogande stående resultatmedel (kronor): 
  
balanserat resultat 31 358 
årets resultat 189 112 
 
Återstår till föreningsstämmans förfogande 220 470 
  
disponeras så att 
reservering fond för yttre underhåll 228 000 
i ny räkning överföres -7 530 
 
 220 470 
  
 
 
Föreningens ekonomiska ställning och resultat 
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning   
 

  
  

 

 

Rörelseintäkter 
Not 

 2019-01-01 
-2019-12-31 

 

 2018-01-01 
-2018-12-31 

  
Nettoomsättning 2 2 922 740   2 632 856   
Övriga rörelseintäkter 3 207 014   1 729 370   
Summa rörelseintäkter  3 129 754   4 362 226   
           
Rörelsekostnader          
Drift- och underhållskostnader 4 -1 025 740   -1 124 893   
Övriga externa kostnader  -121 513   -254 026   
Personalkostnader och arvoden 6 -62 160   -33 249   
Avskrivningar  -979 212   0   
Summa rörelsekostnader  -2 188 625   -1 412 168   
           
Rörelseresultat  941 129   2 950 058   
           
Finansiella poster          
Resultat från andelar i koncernföretag 5 0   4 535 228   
Nedskrivningar av finansiella anläggningstillgångar  0   -4 562 165   
Räntekostnader och liknande resultatposter 7 -752 017   -1 513 532   
Summa finansiella poster  -752 017   -1 540 469   
            
Resultat efter finansiella poster   189 112   1 409 589   
            
Resultat före skatt   189 112   1 409 589   
            
Årets resultat   189 112   1 409 589   
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Balansräkning    
  

 

  
  

 

 
TILLGÅNGAR Not 2019-12-31  2019-12-31   
           
Anläggningstillgångar          
           
Materiella anläggningstillgångar          
Byggnader och mark 8 171 598 788   172 578 000   
Summa materiella anläggningstillgångar  171 598 788   172 578 000   
           
Finansiella anläggningstillgångar          
Andelar i koncernföretag 9 0   0   
Summa finansiella anläggningstillgångar  0   0   
Summa anläggningstillgångar  171 598 788   172 578 000   
            
Omsättningstillgångar           
            
Kortfristiga fordringar           
Kundfordringar   1 243   0   
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   99 913   77 031   
Summa kortfristiga fordringar   101 156   77 031   
            
Kassa och bank           
Kassa och bank   1 464 181   4 232 482   
Summa kassa och bank   1 464 181   4 232 482   
Summa omsättningstillgångar   1 565 337   4 309 513   
            
SUMMA TILLGÅNGAR   173 164 125   176 887 513   
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Balansräkning    
  

 

  
  

 

 
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2019-12-31  2019-12-31   
           
Eget kapital          
Bundet eget kapital          
Medlemsinsatser  120 805 000   120 805 000   
Summa bundet eget kapital  120 805 000   120 805 000   
           
Fritt eget kapital          
Balanserat resultat  31 358   -1 378 231   
Årets resultat  189 112   1 409 589   
Summa fritt eget kapital  220 470   31 358   
Summa eget kapital  121 025 470   120 836 358   
           
Långfristiga skulder          
Övriga skulder till kreditinstitut 10 51 312 500   51 569 500   
Summa långfristiga skulder  51 312 500   51 569 500   
           
Kortfristiga skulder          
Övriga skulder till kreditinstitut 10 258 000   259 000   
Leverantörsskulder  232 162   2 449 449   
Skatteskulder  0   144 800   
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   335 993   1 628 406   
Summa kortfristiga skulder   826 155   4 481 655   
            
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER   173 164 125   176 887 513   
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Noter 
   
Not 1 Redovisningsprinciper 
  
Allmänna upplysningar 
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och K2-reglerna för mindre ekonomiska 
föreningar (BFNAR 2009:1). Redovisningsprinciperna är förändrade gentemot föregående år. 
Anledningen är möjligheten att i K2 tillämpa linjer avskrivning på hela byggnadsvärdet istället för att som 
i K3 tillämpa komponentavskrivning. 
  
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. 
  
Förvärv av fastighet via aktiebolag 
Förvärvet av föreningens fastighet Karlstad Jakten 1 har gjorts genom att föreningen förvärvade aktierna i 
Brygguddsriddaren AB i vilket bolag fastigheten fanns. I samband med tillträdet av aktierna såldes 
fastigheten över från bolaget till föreningen. Denna överlåtelse skedde till ett lägre värde än fastighetens 
bedömda marknadsvärde. Efter att bolaget överfört fastigheten till föreningen kvarstår endast 
aktiekapitalet som värde i bolaget. Bolaget har härefter likviderats och likvidationen avslutades under 
2018. 
  
Mellanskillnaden mellan det bedömda marknadsvärdet på fastigheten vid överlåtelsen till föreningen och 
det värde fastigheten överlåtits från bolaget till föreningen har bokförts som anskaffningskostnad för 
fastigheten. Motsvarande värde har reducerat anskaffningskostnaden för aktierna i det förvärvade 
dotterbolaget.  
  
Denna redovisning har gjorts med tillämpning av FAR:s uttalande RedU 9. 
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Fastighetslån 
17 190 500 kr av föreningens lån löper ut under 2020. Styrelsen bedömer att lånen är av långfristig 
karaktär och redovisas därför som långfristiga per 2019-12-31. Den del som kommer att amorteras under 
2020 redovisas som kortfristig. 
  
  
Not 2 Nettoomsättning 
  2019 2018   
        
Årsavgifter bostäder 2 821 940 2 540 378   
Hyror parkeringsplatser 100 800 92 479   
Summa 2 922 740 2 632 857   
  
       

Not 3 Övriga rörelseintäkter 
  2019 2018   
        
El- och vattenintäkter 189 340 270 683   
Övriga intäkter 17 674 1 458 687   
Summa 207 014 1 729 370   
  
       

Not 4 Drift- och underhållskostnader 
  2019 2018   
        
Fastighetsskötsel 82 578 75 566   
Filter 41 819 0   
Reparation och underhåll 0 2 764   
Parkeringshyra 0 147 078   
Hiss 19 665 24 315   
Snöröjning och halkbekämpning 7 484 0   
Försäkringspremier 22 651 20 205   
Fjärrvärme 195 327 100 551   
El 240 988 226 601   
Vatten och avlopp 83 783 190 531   
Renhållning 87 004 82 805   
Kabel-TV 216 122 218 686   
Övriga fastighetskostnader 28 320 35 791   
Summa 1 025 741 1 124 893   
  
       

Not 5 Resultat från andelar i koncernföretag 
  2019 2018   
        
Erhållna utdelningar 0 -4 562 165   
Resultat vid försäljning 0 26 937   
Nedskrivningar 0 4 562 165   
Summa 0 26 937   
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Not 6 Personalkostnader och arvoden 
  2019 2018   
        
Styrelsearvode 47 299 25 300   
Sociala kostnader 14 861 7 949   
Summa 62 160 33 249   
        

  
Not 7 Räntekostnader och liknande resultatposter 
  2019 2018   
        
Räntekostnader för långfristiga skulder 0 0   
Räntekostnader för byggnadskreditiv 0 1 024 108   
Räntekostnader för fastighetslån 752 017 157 606   
Räntekostnader för kortfristiga skulder 0 331 818   
Summa 752 017 1 513 532   
        

  
Not 8 Byggnader och mark 
  2019-12-31 2018-12-31   
        
Ingående anskaffningsvärden 172 578 000 91 165 962   
Inköp 0 81 412 038   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 172 578 000 172 578 000   
        
Ingående avskrivningar 0 0   
Årets avskrivningar -979 212 0   
Utgående ackumulerade avskrivningar -979 212 0   
        
Utgående redovisat värde 171 598 788 172 578 000   
  
Taxeringsvärde       
Taxeringsvärden byggnader 76 000 000 43 000 000   
Taxeringsvärden mark 27 000 000 16 200 000   
  103 000 000 59 200 000   
Bokfört värde       
Bokfört värde byggnader 116 526 233 117 505 445   
Bokfört värde mark 55 072 555 55 072 555   
  171 598 788 172 578 000   
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Not 9 Andelar i koncernföretag 
  2019-12-31 2018-12-31   
        
Ingående anskaffningsvärden 0 91 348 962   
Försäljningar/utrangeringar 0 -91 348 962   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 0 0   
        
Ingående nedskrivningar 0 -91 273 025   
Försäljningar/utrangeringar 0 95 835 190   
Årets nedskrivningar 0 -4 562 165   
Utgående ackumulerade nedskrivningar 0 0   
        
Utgående redovisat värde 0 0   
        

  
Not 10 Skulder till kreditinstitut 
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån. 
  

Långivare 
Räntesats 

% 
Datum för 

ränteändring 
Amortering 
2019-12-31 

Lånebelopp 
2019-12-31 

SBAB 0,94 2020-10-09 86 000 17 190 500 
SBAB 1,41 2021-09-08 86 000 17 190 500 
SBAB 1,86 2023-09-08 86 000 17 189 500 
    258 000 51 570 500 
          
Kortfristig del av långfristig skuld      258 000 
          

Not 11 Ställda säkerheter 
  2019-12-31 2018-12-31   
        
Företagsinteckning 95 000 000 95 000 000   
  95 000 000 95 000 000   
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