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Årsredovisning 
Bostadsrättsföreningen Sköldpaddan i Karlstad 


 
 
Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Sköldpaddan i Karlstad får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2021. 
  
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. 
 


Förvaltningsberättelse 
  
Allmänt om verksamheten 
  
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens 
fastighet Sköldpaddan 1 i Karlstads kommun upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan 
tidsbegränsning. Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). 
  
Föreningens fastighet 
Föreningens fastighet Sköldpaddan 1 i Karlstads kommun består av ett flerbostadshus i fyra våningar med 
totalt 24 bostadsrättslägenheter och två hyreslokaler.  
  
Lägenhetsfördelning


  
Den totala boytan är ca. 1 769 m². 
  
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar Värmland. Bostadsrättstillägg ingår. 
  
Föreningens underhållsfond 
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll skall göras årligen med ett belopp som motsvarar 
minst 0,5% av fastighetens taxeringsvärde. Fonderade medel skall täcka planerat underhåll på fastigheten. 
  
Fastighetens långsiktiga värde 
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuellt ökade kostnader kommande år i form av höjda 
räntor m m kan balanseras med höjda månadsavgifter. 
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Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 2021-06-02 haft följande sammansättning: 
  
Johannes Fernlöf Ledamot Ordförande 
Oscar Eriksson Ledamot    
Herman Højsgaard Ledamot 
Carl Lyrenberg Ledamot 
Robert Sahlberg Ledamot 
Anders Tengvert Suppleant  
  
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter, två i förening. 
  
Styrelsen har under året hållit fem protokollförda sammanträden.  
  
Arvode till styrelsen har utgått med ca. 22 000 kr exkl. sociala avgifter. 
  
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Länsförsäkringar Värmland. 
  
Revisorer 
Grant Thornton Sweden AB Huvudansvarig revisor Anders Noaksson  
  
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-11-27. 
  
Medlemsinformation 
  
Föreningen har avtal med bla. följande leverantörer 
Vänerförvaltning AB Ekonomisk förvaltning 
Hus och fastighetsservice i Karlstad Fastighetsskötsel 
Karlstads Energi El, värme och renhållning 
Sappa Kabel-TV 
Bahnhof Bredband 
Nordisk Hiss Hiss 
  
Föreningsfrågor 
Föreningen hade vid årets slut 34 medlemmar.  
  
Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång upplåtna. Under året har två överlåtelser skett. 
  
Antal anställda 
Under året har föreningen inte haft några anställda. 
  
Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Föreningen har under året investerat i balkonger till en totalkostnad om 3 386 122 kr, detta är aktiverat i 
balansräkningen och skrivs av under 35 år. 
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Föreningens ekonomi 
  
Årsavgifter 
Årsavgifterna är oförändrade för 2021. Genomsnittlig årsavgift är ca 577 kr per m². 
  
Fastighetsavgift 
Fastigheten har värdeår 1986. Den kommunala fastighetsavgiften för flerbostadshus uppgår till  
1 459 kr per bostadslägenhet, dock högst 0,3% av taxeringsvärdet. Lokaler beskattas med 1% av 
taxeringsvärdet. 
 
Fördelning intäkter och kostnader 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Specifikation på de olika intäkts- och kostnadsposterna finns i noterna på sida 9–11. Om värdet i grafen 
ovan anges som noll betyder det att andelen är lägre än 1%.  
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Flerårsöversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018   
Nettoomsättning 1 133 1 106 927 852   
Resultat efter finansiella poster -178 -21 -514 -93   
Lån per m² bostadsyta 5 267 3 490 4 304 7 792   
Avgift per m² bostadsyta 577 577 641 583   
Balansomslutning 19 973 16 591 17 579 15 114   
Soliditet (%) 50,3 61,5 58,5 17,0   
            


Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 769 m² bostäder och 105 m² lokaler. 
  
  
Förändring av eget kapital 
  Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt 
  insatser underhåll resultat resultat   
Belopp vid årets ingång 9 495 998 1 132 710 -351 579 -97 630 10 179 499 
Disposition av föregående 
års resultat:     -97 630 97 630 0 
Fond för yttre underhåll   138 350 -138 350   0 
Årets resultat       -177 673 -177 673 
Belopp vid årets utgång 9 495 998 1 271 060 -587 559 -177 673 10 001 826 
            


  
Förslag till resultatdisposition 
  
Till föreningsstämmans förfogande står följande resultatmedel: 
  
Balanserat resultat -587 558 
Årets resultat -177 673 
Återstår till föreningsstämmans förfogande -765 231 
  
Styrelsen föreslår att resultatmedlen disponeras så 
  
Reservering fond för yttre underhåll 138 350 
I ny räkning överföres -903 581 
Att balansera i ny räkning -765 231 
  
  
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 


 2021-01-01 
-2021-12-31 


  


 2020-01-01 
-2020-12-31 


  
Nettoomsättning 2 1 135 752   1 103 106   
Övriga rörelseintäkter 3 19 847   4 670   
Summa rörelseintäkter  1 155 599   1 107 776   
           
Rörelsekostnader          
Drifts- och underhållskostnader 4 -773 868   -787 179   
Övriga externa kostnader 5 -133 383   -83 274   
Personalkostnader och arvoden 6 -35 483   -32 093   
Avskrivningar 7, 8 -319 112   -222 366   
Summa rörelsekostnader  -1 261 846   -1 124 912   
            
Rörelseresultat   -106 247   -17 136   
            
Finansiella poster           
Räntekostnader och liknande resultatposter   -71 426   -80 494   
Summa finansiella poster   -71 426   -80 494   
            
Resultat efter finansiella poster   -177 673   -97 630   
            
Årets resultat   -177 673   -97 630   
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Balansräkning      


 


  
  


 


 
TILLGÅNGAR Not 2021-12-31  2020-12-31   
           
Anläggningstillgångar          
           
Materiella anläggningstillgångar          
Byggnader och mark 7 15 438 704   15 661 070   
Balkonger 8 3 289 376   0   
Summa materiella anläggningstillgångar  18 728 080   15 661 070   
           
Summa anläggningstillgångar  18 728 080   15 661 070   
           
Omsättningstillgångar          
           
Kortfristiga fordringar          
Kundfordringar  0   3 435   
Övriga fordringar 9 81 646   40 826   
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  57 725   76 673   
Summa kortfristiga fordringar  139 371   120 934   
           
Kortfristiga placeringar          
Övriga kortfristiga placeringar 10 19 351   19 351   
Summa kortfristiga placeringar  19 351   19 351   
            
Kassa och bank           
Kassa och bank   1 086 482   789 240   
Summa kassa och bank   1 086 482   789 240   
            
Summa omsättningstillgångar   1 245 204   929 525   
            
SUMMA TILLGÅNGAR   19 973 284   16 590 595   
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Balansräkning      


 


  
  


 


EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2021-12-31  2020-12-31   
           
Eget kapital          
           
Bundet eget kapital          
Medlemsinsatser  9 495 998   9 495 998   
Fond för yttre underhåll  1 271 060   1 132 710   
Summa bundet eget kapital  10 767 058   10 628 708   
           
Fritt eget kapital          
Balanserat resultat  -587 558   -351 579   
Årets resultat  -177 673   -97 630   
Summa fritt eget kapital  -765 231   -449 209   
           
Summa eget kapital  10 001 827   10 179 499   
           
Långfristiga skulder          
Skulder till kreditinstitut 11 9 260 229   1 818 836   
Summa långfristiga skulder  9 260 229   1 818 836   
           
Kortfristiga skulder          
Skulder till kreditinstitut 11 56 492   4 354 377   
Leverantörsskulder  314 913   87 363   
Övriga kortfristiga skulder   30 781   21 204   
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   309 042   129 316   
Summa kortfristiga skulder   711 228   4 592 260   
            
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER   19 973 284   16 590 595   
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Noter 


   
Not 1 Redovisningsprinciper 
  
Allmänna upplysningar 
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och K2-reglerna för mindre företag 
(BFNAR 2016:10). Tillämpade principer är oförändrade i jämförelse med föregående år. 
  
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 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. 
  
Avskrivningar av anläggningstillgångar 
Byggnad  100 år 
Markanläggning 20 år 
Ombyggnation lgh 70 år 
Balkonger  35 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. 
  
Fastighetslån 
Fastighetslån med förfallodag under 2022 samt den del av övriga lån som amorteras under 2022 redovisas 
som kortfristiga.  
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Not 2 Nettoomsättning 
  2021 2020   
        
Årsavgifter bostäder 1 020 228 1 016 706   
Hyror lokaler 115 524 86 400   
Summa 1 135 752 1 103 106   
        


  
Not 3 Övriga rörelseintäkter 
  2021 2020   
        
Eldebitering 3 600 2 700   
Övriga intäkter 16 247 1 970   
Summa 19 847 4 670   
        


  
Not 4 Drift- och underhållskostnader 
  2021 2020   
        
Fastighetsskötsel och lokalvård 108 814 104 595   
Filter, ventilation och OVK 3 455 0   
Reparation och underhåll 33 837 84 606   
Hisskostnader 2 721 27 268   
El 91 633 66 716   
Fjärrvärme 195 740 193 800   
Vatten 86 859 85 546   
Renhållning/sophämtning 34 216 33 396   
Fastighetsförsäkring 30 338 0   
Bevakningskostnader 10 381 10 541   
Kabel tv kostnad 114 714 92 410   
Trädgårdskostnader 16 920 1 439   
Fastighetsskatt 40 356 50 356   
Diverse övriga kostnader 3 885 36 506   
Summa 773 869 787 179   
        


  
Not 5 Övriga externa kostnader 
  2021 2020   
        
Förvaltningskostnader 37 057 51 363   
Revisionsarvoden 18 758 17 750   
Konsultkostnader 66 194 0   
Telefon och porto mm. 11 375 14 161   
Summa 133 384 83 274   
        


Förvaltningskostnaderna 2020 innefattar även avslut hos SBC motsvarande en kvartalskostnad  
(10 224 kr). 
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Not 6 Personalkostnader och arvoden 
  2021 2020   
        
Styrelsearvoden 22 000 29 120   
Extra arbete i föreningen 5 000 0   
Socialförsäkringsavgifter 8 483 2 973   
Summa 35 483 32 093   
        


  
Not 7 Byggnader och mark 
  2021 2020   
        
Ingående anskaffningsvärden 20 054 058 20 054 058   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 20 054 058 20 054 058   
        
Ingående avskrivningar -4 392 988 -4 170 622   
Årets avskrivningar -222 366 -222 366   
Utgående ackumulerade avskrivningar -4 615 354 -4 392 988   
        
Utgående redovisat värde 15 438 704 15 661 070   
        
Taxeringsvärde Sköldpaddan 1       
Taxeringsvärden byggnader 16 368 000 16 368 000   
Taxeringsvärden mark 11 302 000 11 302 000   
Summa 27 670 000 27 670 000   
        
Bokfört värde       
Bokfört värde byggnader 14 905 704 15 128 070   
Bokfört värde mark 533 000 533 000   
Summa 15 438 704 15 661 070   
        


  
Not 8 Balkonger 
  2021 2020   
        
Ingående anskaffningsvärden 0 0   
Årets investeringar 3 386 122 0   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3 386 122 0   
        
Årets avskrivningar -96 746 0   
Utgående ackumulerade avskrivningar -96 746 0   
        
Utgående redovisat värde 3 289 376 0   
        


Balkonginvestering 2021 med en avskrivningstid om 35 år. 
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Not 9 Övriga kortfristiga fordringar 
  2021-12-31 2020-12-31   
        
Skattekonto 46 326 21 502   
Skattefordran 35 320 19 324   
Summa 81 646 40 826   
        


  
Not 10 Övriga kortfristiga placeringar 
 


Namn 
Nominellt 


värde 
Bokfört 


värde 
Marknads- 


värde   
SHB Stabil-25 174 19 351 30 727   
  174 19 351 30 727   
          


  
Not 11 Skulder till kreditinstitut 
 


Långivare 
Räntesats 


% 
Datum för 


ränteändring 
Amortering 
2021-12-31 


Lånebelopp 
2021-12-31 


Stadshypotek AB 1,06 2023-06-01 12 184 1 200 248 
Stadshypotek AB 0,95 2023-06-30 0 618 588 
Stadshypotek AB 0,82 2025-09-01 0 3 200 000 
Stadshypotek AB 0,94 2023-10-30 44 308 4 297 885 
      56 492 9 316 721 
          
Kortfristig del av långfristig skuld       -56 492 
Långfristig del av skulder till kreditinstitut       9 260 229 
          


Beräknad amortering de närmaste 5 åren är ca. 56 500 kr årligen. Om 5 år beräknas skulden till 
kreditgivare uppgå till ca. 9 034 000 kr. 
  
  
Not 12 Ställda säkerheter 
  2021-12-31 2020-12-31   
        
Fastighetsinteckningar 13 268 000 13 268 000   
Summa 13 268 000 13 268 000   
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Karlstad 2022- 
  
  
  
    
Johannes Fernlöf Oscar Eriksson 
Ordförande Ledamot 
    
    
    
Robert Sahlberg Herman Højsgaard 
Ledamot Ledamot 
    
    
    
Carl Lyrenberg   
Ledamot   
    


  
  
Vår revisionsberättelse har lämnats 2022- 
  
 Grant Thornton Sweden AB  
  
  
  
Anders Noaksson   
Auktoriserad revisor  
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