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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Evelina Sundin ordförande
Jan Alexandersson vice ordförande
Marie Ektun sekreterare, utsedd av HSB Värmland
Helena Lödén vice sekreterare i tur att avgå
Dan Berggren ledamot i tur att avgå
Sanna Jansson suppleant i tur att avgå

Valberedning: Valberedningen har bestått av Frida Jansson och Lisa Lindgren. 

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland, vilka 
även utför fastighetsskötseln. Vicevärd har varit Dan Berggren. 

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Järven i Karlstad

Org nr  773200-1693
2020-01-01 - 2020-12-31

Styrelsen med säte i Karlstad 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 Karlstad, Järven 22, 
som stod färdigställd år 1938. Fastigheten består av 17 bostäder på totalt 817,5 m2 i 2 trappuppgångar 
på Geijersgatan 13 och Herrhagsgatan 17 samt tre lokaler om 126 m2. Föreningen är ett 
privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), vars huvudsakliga ändamål är att i 
föreningens hus upplåta bostadslägenheter för permanent boende åt föreningens medlemmar.

Stadgar:  Föreningen har antagit Normalstadgar 2011 för HSBs bostadsrättsföreningar version 5. 

Föreningsstämma mm :   Ordinarie föreningsstämma hölls den 4 juni 2020. Under verksamhetsåret har 
7 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representanter i HSB:s fullmäktige utsågs ordförande, med 
Jan Alexandersson, Dan Berggren och Helena Lödén som suppleanter.

Firmatecknare:  Föreningens firma har tecknats av Dan Berggren, Evelina Sundin, Jan Alexandersson 
och Helena Lödén, två i förening.

Revisorer:  En revisor utsedd av HSB Riksförbund. Föreningen saknar föreningsvald revisor.
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HSB Bostadsrättsförening Järven i Karlstad
Org nr  773200-1693

Väsentliga avtal:  Föreningen har bla. avtal med nedanstående:
Leverantör Avtalstyp
HSB Värmland Ekonomisk/administrativ förvaltning
HSB Värmland Fastighetsskötsel
Karlstad Energi El och nät samt fjärrvärme
Karlstad Kommun Vatten
ComHem Tv
Tele2 Datakommunikation
Folksam Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar:
Åtgärd År 
Bredbandsinstallation 2006
Installation värmebesparing 2006
Passagesystem, Elysator 2014

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder uppgår i genomsnitt till 809 kr/m2 och höjdes med 2% från och 
med 2020-01-01. Månadsavgiften innefattar uppvärmning och vatten. Föreningen har indviduell  
mätning av el som debiteras tillsammans med månadsavgiften.

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 3 970 304 kr. Under året kommer föreningen 
amortera 90 000 kr, vilket kan sägas motsvara en amorteringstakt på 45 år. Föreningen har ett lånelöfte 
från banken på 400 Tkr att nyttja om behov uppkommer.

Enligt upprättad underhållsplan skall stambyte genomföras år 2036.

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

Underhållsplan: Föreningen har en 40-årig underhållsplan som är upprättad HSB Värmland och 
reviderades senast  2015-09-08. 

Kommande underhåll:  Målning av trapphus under 2021 till en kostnad av 107 500 kr samt målning av 
tak 2023 till en kostnad av 200 000.

Stadgeenlig besiktning:  Fastighetsbesiktning har inte utförts.

Underhåll/Investering:  Byte av belysning i trapphus och går till en kostnad av 41 000 kr samt 
installation av varmvattenstyrning 11 875 kr.

Reparationer:  Endast mindre reparationer har utförts under 2020.

2
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Medlemsinformation

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2020 2019 2018 2017

Nettoomsättning, tkr 768 762 729 721
Resultat efter finansiella poster, tkr 111 -262 -23 117
Soliditet, % 12% 9% 13% 21%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 809 793 793 793
Låneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 4 208 4 301 4 389 4 492
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 445 838 948 396

Eget Kapital

Medlems- Upplåtelse- Fond yttre Balanserat Årets

insatser avgift underhåll resultat resultat

Belopp vid 

årets ingång 37 717 212 300 241 626 207 179 -262 009
Resultatdisposition 

enligt stämmobeslut -262 009 262 009

125 000 -125 000

-52 888 52 888

Årets resultat 110 659
Belopp vid 

årets utgång 37 717 212 300 313 738 -126 942 110 659

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital

Under verksamhetsåret har 1 (1) bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var 
medlemsantalet 21 st varav röstberättigade medlemmar 17 st varav HSB Värmland utgör en medlem.  
Föreningen har ett övernattningsrum som kan hyras för 50 kr/natt. Under 2020 har rummet hyrts ut 11 
gånger.

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

Balanserat resultat -54 830
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 52 888
Avsättning till underhållsfonden* -125 000
Årets resultat 110 659
Summa ansamlad förlust att behandlas av stämman -16 283

Styrelsen förselår att ansamlad förlust behandlas enligt nedan:

Ansamlad förlust överföres i ny räkning -16 283

*) Avsättning till underhållsfonden överensstämmer med upprättad plan exkl stammar.
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Resultaträkning Not 1 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 2 767 973 761 896
Summa rörelseintäkter 767 973 761 896

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -365 781 -735 453
Övriga externa kostnader Not 4 -78 182 -73 154
Personalkostnader och arvoden Not 5 -54 034 -55 032
Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -99 006 -99 005

Summa rörelsekostnader -597 003 -962 644

Rörelseresultat 170 970 -200 748

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   277 934
Räntekostnader och liknande resultatposter -60 588 -62 195

Summa finansiella poster -60 311 -61 261

Resultat efter finansiella poster 110 659 -262 009

Resultat före skatt 110 659 -262 009

Årets resultat 110 659 -262 009
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HSB BRF JÄRVEN I KARLSTAD
Org nr 773200-1693

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7, 12 4 300 500 4 399 507
Summa materiella anläggningstillgångar 4 300 500 4 399 507

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 8 5 800 5 800
Summa finansiella anläggningstillgångar 5 800 5 800

Summa anläggningstillgångar 4 306 300 4 405 307

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-,hyres och andra kundfordringar 1 212 1 176
Övriga  fordringar Not 9 225 231
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 10 23 075 19 500
Summa kortfristiga fordringar 24 512 20 907

Kassa och bank
Kassa och bank Not 11 388 716 203 948
Summa kassa och bank 388 716 203 948

Summa omsättningstillgångar 413 228 224 855

Summa tillgångar 4 719 528 4 630 162
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HSB BRF JÄRVEN I KARLSTAD
Org nr 773200-1693

Balansräkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 250 017 250 017
Fond för yttre underhåll 313 738 241 626
Summa  bundet eget kapital 563 755 491 643

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -126 942 207 179
Årets resultat 110 659 -262 009
Summa fritt eget kapital -16 283 -54 830

Summa eget kapital 547 472 436 813

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 3 880 304 3 962 804
Summa långfristiga skulder 3 880 304 3 962 804

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 90 000 90 000
Leverantörsskulder 81 462 26 188
Skatteskulder 3 718 2 128
Övriga kortfristiga skulder Not 13 18 216 9 077
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 14 98 356 103 153
Summa kortfristiga skulder 291 752 230 545

Summa skulder 4 172 056 4 193 349

Summa eget kapital och skulder 4 719 528 4 630 162
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Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

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.

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 80 år.
Kvarvarande livslängd på fastigheten är 47 år. Avskrivningsprocenten blir då 1,6 %/år

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

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

Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskott uppgående till 3 698 Tkr.

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning
i mindre företag (K2).   

Kommunal fastighetsavgift på bostäder i hyreshus (flerbostadshus) är 0,3 % av taxeringsvärdet för 
bostadsdelen, dock högst 1 429 kronor per lägenhet 2020.
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HSB BRF JÄRVEN I KARLSTAD

Org  nr 773200-1693

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

2020-12-31 2019-12-31
Årsavgifter bostäder 661 360 648 360
Hyresintäkt lokaler 66 912 68 400
Hyresintäkt övrigt 550 850
Årsavgift el 29 651 29 969
Intäkt andrahandsupplåtelse 7 844 10 140
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 1 656 4 186
Övriga primära intäkter och ersättningar från boende och lokalhavare 0 -10

767 973 761 896

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -15 624 -45 746
El -56 611 -53 064
Uppvärmning -52 687 -69 179
Vatten -19 911 -19 661
Renhållning -20 063 -19 296
TV, bredband, iptelefoni -20 733 -20 306
Serviceavtal -5 514 -5 851
Fastighetsskötsel och lokalvård -67 524 -65 874
Försäkringar -14 317 -11 454
Fastighetsskatt -31 011 -28 759
Periodiskt underhåll -52 888 -387 534
Övriga driftskostnader -8 898 -8 729

-365 781 -735 453
Specifikation till periodiskt underhåll
Underhåll installationer -52 888 0
Underhåll huskropp utvändigt 0 -387 534

-52 888 -387 534

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -11 850 -14 275
Förvaltningskostnader -46 676 -38 251
Kostnader överlåtelse och panter -2 408 -2 887
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -7 023 -6 808
Förbrukningsinventarier 0 -708
Medlemsavgifter HSB -10 225 -10 225

-78 182 -73 154

Not 5 Personalkostnader och arvoden
Föreningen har ingen personal anställd

Arvode till styrelsen -12 850 -12 850
Vicevärdsarvode -33 996 -33 996
Sociala avgifter -7 188 -8 186

-54 034 -55 032

Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar
Byggnader -99 006 -99 005
Summa avskrivningar -99 006 -99 005
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Not 7 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 6 308 424 6 308 424
Ingående anskaffningsvärde mark 16 629 16 629
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 6 325 053 6 325 053

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -1 925 546 -1 826 541
Årets avskrivningar byggnader -99 006 -99 005
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 024 553 -1 925 546

Utgående bokfört värde 4 300 500 4 399 507

Bokförda värden byggnader 4 283 871 4 382 878
Bokförda värden mark 16 629 16 629

Fastighetsbeteckning:  Järven 22

Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1986 7 200 000 5 000 000 12 200 000 12 200 000
Lokaler  363 000 240 000 603 000 603 000

7 563 000 5 240 000 12 803 000 12 803 000

Ställd säkerhet för byggnader och mark redovisas i Not 12

Not 8 Andra långfristiga värdepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500
Andel i vindkraftverket Gässlingen 5 300 5 300

5 800 5 800

Not 9 Övriga fordringar
Skattekonto 225 231

225 231

Not 10 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 17 833 14 317
Förutbetald kabel-TV och bredband 5 242 5 183

23 075 19 500

Not 11 Kassa och bank
Kassa 891 1 144
SBAB 92 628 92 351
Swedbank 295 197 110 453

388 716 203 948
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