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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Varvshallen på Hammarö får härmed avge årsredovisning för
räkenskapsåret 2023. Styrelsen har sitt säte i Hammarö kommun. 
 
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
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
fastighet Hammarö Mörmon 5:78 upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan
tidsbegränsning. Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
 
Föreningens fastighet
Föreningens fastighet Hammarö Mörmon 5:78 består av tre flerbostadshus med totalt 49
bostadsrättslägenheter, 38 st parkeringsplatser och en lokal. Föreningens fastighet innehas med
äganderätt. 
 
Lägenhetsfördelning
14 st 2 rok
23 st 3 rok
12 st 4 rok
 
Den totala boytan är ca. 3 563 m². Total lokalyta är 63 m².
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Folksam. Bostadsrättstillägg ingår. Föreningens fastighet är byggd
2021-2023. 
 
Föreningens underhållsfond
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll skall göras årligen,med ett belopp som motsvarar
minst 30 kr per m² boarea eller enligt underhållsplan. Fonderade medel skall täcka planerat underhåll på
fastigheten. Styrelsen skall enligt gällande stadgar § 8 upprätta en underhållsplan senast 3 år efter
slutbesiktning av föreningens fastighet.
 
Fastighetens långsiktiga värde
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuellt ökade kostnader kommande år i form av höjda
räntor mm kan balanseras med höjda månadsavgifter.
 
Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 2023-06-13 följande sammansättning:
 
Peter Wipp Ledamot Ordförande
Mats Blomqvist Ledamot   
Maria Stål Lindgren Ledamot
Bo-Göran Nilsson Suppleant
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Styrelsen har efter extra föreningsstämma 2024-02-13 följande sammansättning:
 
Bo-Göran Nilsson Ledamot Ordförande
Jan-Erik Johansson Ledamot   
Leif Thunlöv Ledamot
Ingela Kilman Ledamot
Lars-Göran Hjerpe Ledamot
Anette Karlsson Suppleant
Kirsi Uusitalo Suppleant
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av Bo-Göran Nilsson och Leif Thunlöv två i förening..
 
Ingen ersättning till styrelsen har utgått. 
 
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Folksam.
 
Revisorer
Åsa Axell BoRevision Sverige AB
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021-01-12.
 
Medlemsinformation
 
Föreningen har avtal med bla. följande leverantörer per balansdagen
Vänerförvaltning  Ekonomisk förvaltning
Riksbyggen Fastighetsskötsel
Ellevio, Vattenfall El
Hammarö Kommun, Sita Renhållning/sophämtning
Hammarö Energi Fjärrvärme
Telia Kabel-TV, bredband
Folksam Fastighetsförsäkring
 
Föreningsfrågor
Föreningen hade vid årets slut 74 medlemmar. Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång
upplåtna. Under året har två överlåtelser skett.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Färdigställande av fastigheten i augusti 2023. Inflyttning av 20 lägenheter i etapp 2 har skett i augusti
2023. Slutavräkning mot projektet har skett 2023-09-30. Årets resultaträkning behandlar därmed endast
kvartal 4.
 
Årsavgifter
Från och med 1/10 -2023 höjdes årsavgifterna med ca. 32%, detta i samband med ny ekonomisk plan.
Från och med 1/11 -2023 höjdes årsavgifterna med ca. 7%.  Genomsnittlig årsavgift är ca. 1029 kr per
m². Utöver årsavgiften tillkommer 169 kr/månad för basutbud på tv och bredband. För 2024 finns ingen
avgiftshöjning planerad. 
 
Fastighetsavgift
Föreningen är befriad från fastighetsavgift i 15 år efter fastställt värdeår. Lokaler beskattas med 1% av
taxeringsvärdet.
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taxeringsvärdet.

Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022    
Nettoomsättning 1 041 0    
Resultat efter finansiella poster -4 722 -5 404    
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 301 0    
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 87,1 0,0    
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 14 211 0    
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 14 463 0    
Räntekänslighet (%) 53,3 0,0    
Sparande per kvm (kr/kvm) -1 002 0    
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 68 0    
Soliditet (%) 69,8 35,3    
Balansomslutning 166 917 168 971    
      

Nyckeltalen för 2023 avser perioden från och med slutavräkning. 
 
Upplysningar vid förlust
Föreningen har vid två tillfällen under 2023 höjt avgiften för att täcka upp för ökade räntekostnader i
förhållande till kalkylerad ränta i ekonomisk plan. Styrelsen räknar därmed att kassaflödet skall vara
positivt framgent och att föreningen finansierar sina ekonomiska åtaganden ur egen kassa. skulle
kostnadsökningen hålla i sig under 2024 går inte ytterligare avgiftshöjningar det närmaste året att
utesluta.
 
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 64 970 000 0 0 0 -5 403 968 59 566 032
Ökning av insatskapital 20 542 000 38 398 000    58 940 000
Disposition av föregående
års resultat:    -5 403 968 5 403 968 0
Årets resultat     -4 722 596 -4 722 596
Belopp vid årets utgång 85 512 000 38 398 000 0 -5 403 968 -4 722 596 113 783 436
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Förslag till resultatdisposition
 
Till föreningsstämmans förfogande står följande resultatmedel:
 
ansamlad förlust -5 403 968
årets förlust -4 722 596
Återstår till föreningsstämmans förfogande -10 126 564
 
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten behdlas så
 
reservering fond för yttre underhåll 106 890
i ny räkning överföres -10 233 454
Att balansera i ny räkning -10 126 564
 
 
Föreningens ekonomiska ställning och resultat
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 1 040 555  0  
Övriga rörelseintäkter 3 33 573  0  
Summa rörelseintäkter  1 074 128  0  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 4 -363 638  0  
Övriga externa kostnader 5 -16 684  0  
Avskrivningar  -1 088 928  0  
Summa rörelsekostnader  -1 469 250  0  
      
Rörelseresultat  -395 122  0  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  12  0  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -4 327 486  -5 403 968  
Summa finansiella poster  -4 327 474  -5 403 968  
      
Resultat efter finansiella poster  -4 722 596  -5 403 968  
      
Årets resultat  -4 722 596  -5 403 968  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 165 393 549  35 811 126  
Pågående nyanläggning 7 0  125 384 991  
Summa materiella anläggningstillgångar  165 393 549  161 196 117  
      
Summa anläggningstillgångar  165 393 549  161 196 117  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar 8 3 602  66 853  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 94 471  0  
Summa kortfristiga fordringar  98 073  66 853  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  1 425 430  7 707 950  
Summa kassa och bank  1 425 430  7 707 950  
      
Summa omsättningstillgångar  1 523 503  7 774 803  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  166 917 052  168 970 920  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  123 910 000  64 970 000  
Summa bundet eget kapital  123 910 000  64 970 000  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -5 403 968  0  
Årets resultat  -4 722 596  -5 403 968  
Summa fritt eget kapital  -10 126 564  -5 403 968  
      
Summa eget kapital  113 783 436  59 566 032  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10, 11 34 060 886  105 712 307  
Summa långfristiga skulder  34 060 886  105 712 307  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 17 469 380  0  
Förskott från kunder 12 0  2 000 000  
Leverantörsskulder  700 905  646 891  
Skatteskulder  200 046  0  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 702 399  1 045 690  
Summa kortfristiga skulder  19 072 730  3 692 581  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  166 917 052  168 970 920  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -4 722 596  -5 403 968  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  1 088 928  0  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -3 633 668  -5 403 968  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -31 220  -23 443  
Förändring av kortfristiga skulder  -2 089 230  -702 058  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -5 754 118  -6 129 469  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -5 286 361  -50 163 852  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -5 286 361  -50 163 852  
      
Finansieringsverksamheten      
Inbetalda insatser  58 940 000  64 970 000  
Bygnadskreditiv  -105 712 307  -2 006 678  
Upptagna lån  51 640 000  0  
Amortering  -109 734  0  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  4 757 959  62 963 322  
      
Årets kassaflöde  -6 282 520  6 670 001  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  7 707 950  1 037 949  
Likvida medel vid årets slut  1 425 430  7 707 950  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och K2-reglerna för mindre företag
(BFNAR 2016:10) samt Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrättsföreningars årsredovisningar.
 
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 redovisas 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.
 
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.
 
Fastighetslån
Lån med förfallodag under kommande räkenskapsår samt den del av övriga lån som amorteras under
kommande räkenskapsår redovisas till sin helhet som kortfristiga. 
 
Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod.
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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.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

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.

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.

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

Balansomslutning
Företagets samlade tillgångar.
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Not 2 Nettoomsättning
 2023 2022  
    
Årsavgifter bostäder 935 216 0  
Hyror lokaler 16 708 0  
Hyror garage och parkeringsplatser 57 200 0  
Eldebitering 31 431 0  
Summa 1 040 555 0  
    

 
Not 3 Övriga rörelseintäkter
 2023 2022  
    
Elbilsladdning 17 069 0  
Övriga intäkter 16 501 0  
Öresutjämning 3 0  
Summa 33 573 0  
    

 
Not 4 Driftskostnader
 2023 2022  
    
Fastighetsskötsel beställ 23 800 0  
Hisskostnader 11 699 0  
El 115 105 0  
Fjärrvärme 54 137 0  
Vatten och avlopp 78 717 0  
Sophämtning (renhållning) 33 560 0  
Snöröjning & sandning 16 709 0  
Fastighetsförsäkring 10 015 0  
Diverse övr kostnader 19 896 0  
Summa 363 638 0  
    

 
Not 5 Övriga externa kostnader
 2023 2022  
    
Förvaltningskostnader avtal 14 548 0  
Övrig administration 2 137 0  
Summa 16 685 0  
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Not 6 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 35 811 126 35 811 126  
Omklassificeringar 130 671 352 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 166 482 478 35 811 126  
    
Ingående avskrivningar 0 0  
Årets avskrivningar -1 088 928 0  
Utgående ackumulerade avskrivningar -1 088 928 0  
    
Utgående redovisat värde 165 393 550 35 811 126  
    
Bokfört värde byggnader 129 582 424 0  
Bokfört värde mark 35 811 126 35 811 126  
Summa 165 393 550 35 811 126  

 
Not 7 Pågående nyanläggning
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 125 384 991 75 221 139  
Årets investeringar 5 286 361 50 163 852  
Omklassificeringar -130 671 352 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 0 125 384 991  
    
Utgående redovisat värde 0 125 384 991  
    

 
Not 8 Övriga fordringar
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fordran Peab Bostad AB 0 30 386  
Fordran Drift Peab Bostad AB 0 36 467  
Skattekonto 1 921 0  
Övrigt 1 681 0  
Summa 3 602 66 853  
    

 
Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsskötsel 25 694 0  
Försäkringspremier 26 705 0  
Kabel-TV & Bredband 25 454 0  
Ekonomisk förvaltning 16 618 0  
Summa 94 471 0  
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

villkorsändring
Amortering
2023-12-31

Lånebelopp
2023-12-31

Nordea 5,110 2024-09-27 36 578 17 176 756
Nordea 4,774 2025-09-17 36 578 17 176 755
Nordea 4,754 2026-09-16 36 578 17 176 755
   109 734 51 530 266
     
Kortfristig del av långfristig skuld    -17 469 380
Långfristig del av skulder till kreditinstitut    34 060 886
     

 
Not 11 Övriga skulder till kreditinstitut
 2023-12-31 2022-12-31  
    
    
Byggnadskreditiv, limit 64.480.000 kr 0 52 588 901  
Byggnadskreditiv, limit 53.700.000 kr 0 53 123 406  
Summa 0 105 712 307  
    

 
Not 12 Förskott från kunder
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Förskott från kunder 0 2 000 000  
Summa 0 2 000 000  
    

 
Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Förskottsbetalda hyror och avgifter 355 446 131 300  
Räntor 30 375 650 623  
El, fjärrvärme, v/a och renhållning 62 552 0  
Snöröjning och halkbekämpning 16 709 0  
Revision 19 500 13 000  
Skuld till Peab 0 10 000  
Återbetalning från leverantör 0 8 050  
Skuld till Vänerförvaltning 0 15 501  
Skuld PEAB Bostad AB driftsnetto 217 217 217 217  
Övrigt 600 0  
Summa 702 399 1 045 691  
    

Assently: 1afeb0200be585ef509755d3382f86cc5da94acab9532392a390d6c8c52af01cd7f90e10bbd23cc4a872ea4c56a49690cea2dc4ec5724b5ebcc08ab843f36a17
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Not 14 Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckning 51 649 000 0  
Summa 51 649 000 0  
    

 
 
Den dag som framgår av respektive befattningshavares elektroniska underskrift
 
 
 
  
Bo-Göran Nilsson Lars-Göran Hjerpe
Ordförande Ledamot
  
  
  
Jan-Erik Johansson Ingela Kilman
Ledamot Ledamot
  
  
  
Leif Thunlöv  
Ledamot  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Åsa Axell  
Revisor 
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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Varvshallen på Hammarö får härmed avge årsredovisning för
räkenskapsåret 2023. Styrelsen har sitt säte i Hammarö kommun. 
 
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
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
fastighet Hammarö Mörmon 5:78 upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan
tidsbegränsning. Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
 
Föreningens fastighet
Föreningens fastighet Hammarö Mörmon 5:78 består av tre flerbostadshus med totalt 49
bostadsrättslägenheter, 38 st parkeringsplatser och en lokal. Föreningens fastighet innehas med
äganderätt. 
 
Lägenhetsfördelning
14 st 2 rok
23 st 3 rok
12 st 4 rok
 
Den totala boytan är ca. 3 563 m². Total lokalyta är 63 m².
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Folksam. Bostadsrättstillägg ingår. Föreningens fastighet är byggd
2021-2023. 
 
Föreningens underhållsfond
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll skall göras årligen,med ett belopp som motsvarar
minst 30 kr per m² boarea eller enligt underhållsplan. Fonderade medel skall täcka planerat underhåll på
fastigheten. Styrelsen skall enligt gällande stadgar § 8 upprätta en underhållsplan senast 3 år efter
slutbesiktning av föreningens fastighet.
 
Fastighetens långsiktiga värde
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter att eventuellt ökade kostnader kommande år i form av höjda
räntor mm kan balanseras med höjda månadsavgifter.
 
Styrelse    
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 2023-06-13 följande sammansättning:
 
Peter Wipp Ledamot Ordförande
Mats Blomqvist Ledamot   
Maria Stål Lindgren Ledamot
Bo-Göran Nilsson Suppleant
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Styrelsen har efter extra föreningsstämma 2024-02-13 följande sammansättning:
 
Bo-Göran Nilsson Ledamot Ordförande
Jan-Erik Johansson Ledamot   
Leif Thunlöv Ledamot
Ingela Kilman Ledamot
Lars-Göran Hjerpe Ledamot
Anette Karlsson Suppleant
Kirsi Uusitalo Suppleant
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av Bo-Göran Nilsson och Leif Thunlöv två i förening..
 
Ingen ersättning till styrelsen har utgått. 
 
För styrelsens arbete finns en ansvarsförsäkring tecknad hos Folksam.
 
Revisorer
Åsa Axell BoRevision Sverige AB
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021-01-12.
 
Medlemsinformation
 
Föreningen har avtal med bla. följande leverantörer per balansdagen
Vänerförvaltning  Ekonomisk förvaltning
Riksbyggen Fastighetsskötsel
Ellevio, Vattenfall El
Hammarö Kommun, Sita Renhållning/sophämtning
Hammarö Energi Fjärrvärme
Telia Kabel-TV, bredband
Folksam Fastighetsförsäkring
 
Föreningsfrågor
Föreningen hade vid årets slut 74 medlemmar. Samtliga bostadsrätter i föreningen var vid årets utgång
upplåtna. Under året har två överlåtelser skett.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Färdigställande av fastigheten i augusti 2023. Inflyttning av 20 lägenheter i etapp 2 har skett i augusti
2023. Slutavräkning mot projektet har skett 2023-09-30. Årets resultaträkning behandlar därmed endast
kvartal 4.
 
Årsavgifter
Från och med 1/10 -2023 höjdes årsavgifterna med ca. 32%, detta i samband med ny ekonomisk plan.
Från och med 1/11 -2023 höjdes årsavgifterna med ca. 7%.  Genomsnittlig årsavgift är ca. 1029 kr per
m². Utöver årsavgiften tillkommer 169 kr/månad för basutbud på tv och bredband. För 2024 finns ingen
avgiftshöjning planerad. 
 
Fastighetsavgift
Föreningen är befriad från fastighetsavgift i 15 år efter fastställt värdeår. Lokaler beskattas med 1% av
taxeringsvärdet.
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taxeringsvärdet.



Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022    
Nettoomsättning 1 041 0    
Resultat efter finansiella poster -4 722 -5 404    
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 301 0    
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 87,1 0,0    
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 14 211 0    
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 14 463 0    
Räntekänslighet (%) 53,3 0,0    
Sparande per kvm (kr/kvm) -1 002 0    
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 68 0    
Soliditet (%) 69,8 35,3    
Balansomslutning 166 917 168 971    
      



Nyckeltalen för 2023 avser perioden från och med slutavräkning. 
 
Upplysningar vid förlust
Föreningen har vid två tillfällen under 2023 höjt avgiften för att täcka upp för ökade räntekostnader i
förhållande till kalkylerad ränta i ekonomisk plan. Styrelsen räknar därmed att kassaflödet skall vara
positivt framgent och att föreningen finansierar sina ekonomiska åtaganden ur egen kassa. skulle
kostnadsökningen hålla i sig under 2024 går inte ytterligare avgiftshöjningar det närmaste året att
utesluta.
 
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 64 970 000 0 0 0 -5 403 968 59 566 032
Ökning av insatskapital 20 542 000 38 398 000    58 940 000
Disposition av föregående
års resultat:    -5 403 968 5 403 968 0
Årets resultat     -4 722 596 -4 722 596
Belopp vid årets utgång 85 512 000 38 398 000 0 -5 403 968 -4 722 596 113 783 436
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Förslag till resultatdisposition
 
Till föreningsstämmans förfogande står följande resultatmedel:
 
ansamlad förlust -5 403 968
årets förlust -4 722 596
Återstår till föreningsstämmans förfogande -10 126 564
 
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten behdlas så
 
reservering fond för yttre underhåll 106 890
i ny räkning överföres -10 233 454
Att balansera i ny räkning -10 126 564
 
 
Föreningens ekonomiska ställning och resultat
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01



-2023-12-31
2022-01-01



-2022-12-31  
 



kassaflödesanalys med noter.



Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 1 040 555  0  
Övriga rörelseintäkter 3 33 573  0  
Summa rörelseintäkter  1 074 128  0  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 4 -363 638  0  
Övriga externa kostnader 5 -16 684  0  
Avskrivningar  -1 088 928  0  
Summa rörelsekostnader  -1 469 250  0  
      
Rörelseresultat  -395 122  0  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  12  0  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -4 327 486  -5 403 968  
Summa finansiella poster  -4 327 474  -5 403 968  
      
Resultat efter finansiella poster  -4 722 596  -5 403 968  
      
Årets resultat  -4 722 596  -5 403 968  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  



 



TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 165 393 549  35 811 126  
Pågående nyanläggning 7 0  125 384 991  
Summa materiella anläggningstillgångar  165 393 549  161 196 117  
      
Summa anläggningstillgångar  165 393 549  161 196 117  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar 8 3 602  66 853  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 94 471  0  
Summa kortfristiga fordringar  98 073  66 853  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  1 425 430  7 707 950  
Summa kassa och bank  1 425 430  7 707 950  
      
Summa omsättningstillgångar  1 523 503  7 774 803  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  166 917 052  168 970 920  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  



 



EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  123 910 000  64 970 000  
Summa bundet eget kapital  123 910 000  64 970 000  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -5 403 968  0  
Årets resultat  -4 722 596  -5 403 968  
Summa fritt eget kapital  -10 126 564  -5 403 968  
      
Summa eget kapital  113 783 436  59 566 032  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10, 11 34 060 886  105 712 307  
Summa långfristiga skulder  34 060 886  105 712 307  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 17 469 380  0  
Förskott från kunder 12 0  2 000 000  
Leverantörsskulder  700 905  646 891  
Skatteskulder  200 046  0  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 702 399  1 045 690  
Summa kortfristiga skulder  19 072 730  3 692 581  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  166 917 052  168 970 920  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01



-2023-12-31
2022-01-01



-2022-12-31  
 



Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -4 722 596  -5 403 968  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  1 088 928  0  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -3 633 668  -5 403 968  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -31 220  -23 443  
Förändring av kortfristiga skulder  -2 089 230  -702 058  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -5 754 118  -6 129 469  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -5 286 361  -50 163 852  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -5 286 361  -50 163 852  
      
Finansieringsverksamheten      
Inbetalda insatser  58 940 000  64 970 000  
Bygnadskreditiv  -105 712 307  -2 006 678  
Upptagna lån  51 640 000  0  
Amortering  -109 734  0  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  4 757 959  62 963 322  
      
Årets kassaflöde  -6 282 520  6 670 001  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  7 707 950  1 037 949  
Likvida medel vid årets slut  1 425 430  7 707 950  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och K2-reglerna för mindre företag
(BFNAR 2016:10) samt Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrättsföreningars årsredovisningar.
 
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 redovisas 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.
 
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.
 
Fastighetslån
Lån med förfallodag under kommande räkenskapsår samt den del av övriga lån som amorteras under
kommande räkenskapsår redovisas till sin helhet som kortfristiga. 
 
Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod.
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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.



Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.



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.



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.



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



Balansomslutning
Företagets samlade tillgångar.
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Not 2 Nettoomsättning
 2023 2022  
    
Årsavgifter bostäder 935 216 0  
Hyror lokaler 16 708 0  
Hyror garage och parkeringsplatser 57 200 0  
Eldebitering 31 431 0  
Summa 1 040 555 0  
    



 
Not 3 Övriga rörelseintäkter
 2023 2022  
    
Elbilsladdning 17 069 0  
Övriga intäkter 16 501 0  
Öresutjämning 3 0  
Summa 33 573 0  
    



 
Not 4 Driftskostnader
 2023 2022  
    
Fastighetsskötsel beställ 23 800 0  
Hisskostnader 11 699 0  
El 115 105 0  
Fjärrvärme 54 137 0  
Vatten och avlopp 78 717 0  
Sophämtning (renhållning) 33 560 0  
Snöröjning & sandning 16 709 0  
Fastighetsförsäkring 10 015 0  
Diverse övr kostnader 19 896 0  
Summa 363 638 0  
    



 
Not 5 Övriga externa kostnader
 2023 2022  
    
Förvaltningskostnader avtal 14 548 0  
Övrig administration 2 137 0  
Summa 16 685 0  
    











Bostadsrättsföreningen Varvshallen på Hammarö
Org.nr 769635-9012



12 (14)
 



   
 



    



 
Not 6 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 35 811 126 35 811 126  
Omklassificeringar 130 671 352 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 166 482 478 35 811 126  
    
Ingående avskrivningar 0 0  
Årets avskrivningar -1 088 928 0  
Utgående ackumulerade avskrivningar -1 088 928 0  
    
Utgående redovisat värde 165 393 550 35 811 126  
    
Bokfört värde byggnader 129 582 424 0  
Bokfört värde mark 35 811 126 35 811 126  
Summa 165 393 550 35 811 126  



 
Not 7 Pågående nyanläggning
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 125 384 991 75 221 139  
Årets investeringar 5 286 361 50 163 852  
Omklassificeringar -130 671 352 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 0 125 384 991  
    
Utgående redovisat värde 0 125 384 991  
    



 
Not 8 Övriga fordringar
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fordran Peab Bostad AB 0 30 386  
Fordran Drift Peab Bostad AB 0 36 467  
Skattekonto 1 921 0  
Övrigt 1 681 0  
Summa 3 602 66 853  
    



 
Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsskötsel 25 694 0  
Försäkringspremier 26 705 0  
Kabel-TV & Bredband 25 454 0  
Ekonomisk förvaltning 16 618 0  
Summa 94 471 0  
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 



Långivare
Räntesats



%
Datum för



villkorsändring
Amortering
2023-12-31



Lånebelopp
2023-12-31



Nordea 5,110 2024-09-27 36 578 17 176 756
Nordea 4,774 2025-09-17 36 578 17 176 755
Nordea 4,754 2026-09-16 36 578 17 176 755
   109 734 51 530 266
     
Kortfristig del av långfristig skuld    -17 469 380
Långfristig del av skulder till kreditinstitut    34 060 886
     



 
Not 11 Övriga skulder till kreditinstitut
 2023-12-31 2022-12-31  
    
    
Byggnadskreditiv, limit 64.480.000 kr 0 52 588 901  
Byggnadskreditiv, limit 53.700.000 kr 0 53 123 406  
Summa 0 105 712 307  
    



 
Not 12 Förskott från kunder
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Förskott från kunder 0 2 000 000  
Summa 0 2 000 000  
    



 
Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Förskottsbetalda hyror och avgifter 355 446 131 300  
Räntor 30 375 650 623  
El, fjärrvärme, v/a och renhållning 62 552 0  
Snöröjning och halkbekämpning 16 709 0  
Revision 19 500 13 000  
Skuld till Peab 0 10 000  
Återbetalning från leverantör 0 8 050  
Skuld till Vänerförvaltning 0 15 501  
Skuld PEAB Bostad AB driftsnetto 217 217 217 217  
Övrigt 600 0  
Summa 702 399 1 045 691  
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Not 14 Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckning 51 649 000 0  
Summa 51 649 000 0  
    



 
 
Den dag som framgår av respektive befattningshavares elektroniska underskrift
 
 
 
  
Bo-Göran Nilsson Lars-Göran Hjerpe
Ordförande Ledamot
  
  
  
Jan-Erik Johansson Ingela Kilman
Ledamot Ledamot
  
  
  
Leif Thunlöv  
Ledamot  
  



 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Åsa Axell  
Revisor 








			Försättsblad


			Bostadsrättsföreningen Varvshallen på Hammarö för 20230101-20231231







