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ÅRSREDOVISNING 2018
HSB Bostadsrättsförening Arkitekten i Karlstad

Denna årsredovisning är framställd av HSB Värmland i samarbete med
bostadsrättsföreningen, enligt tecknat avtal med bostadsrättföreningens 
styrelse.

HSB Värmland är en kooperativ organisation som ägs av sina
medlemmar. Tillsammans med våra medlemmar och kunder 
skapar och utvecklar vi det goda boendet inom ramen för våra kärn-
värderingar, engagemang, trygghet, hållbarhet, omtanke och samverkan. 

HSB bostadsrättsföreningar, privata bostadsrättsföreningar, 
kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsägare i Värmland, 
anlitar oss för många olika fastighetstjänster av ekonomisk, administrativ 
och teknisk karaktär.

HSB Värmland Ekonomisk förening, Box 141

651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland



HSB Bostadsrättsförening Arkitekten i Karlstad
Org nr  773200-1743

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Allmänt om verksamheten

Styrelse:  Styrelsens sammansättning under året har varit, efter stämma:
Dick Westman ordförande
Ann-Britt Thäng sekreterare
Pier Antman ledamot
Catarina Linder ledamot i tur att avgå
Hans Söderberg ledamot i tur att avgå
John Johansson utsedd av HSB Värmland

Stadgar:  Föreningen har 2011 års normalstadgar för HSB bostadsrättsföreningar, version 5. 

Föreningsstämma mm :   Ordinarie föreningsstämma hölls den 30 maj 2018 där styrelsen fattade ett 
andra beslut om att anta nya stadgar, 2011 års normalstadgar för HSB bostadsrättsföreningar, 
version 5. Under verksamhetsåret har 12 st protokollförda styrelsemöten hållits. Till representant i 
HSB:s fullmäktige utsågs Dick Westman. Föreningen närvarade ej vid HSB Värmlands 
fullmäktigemöte. En extra föreningsstämma hölls den 18 september 2018, där man beslutade att inte 
genomföra inglasning av balkonger, vilket skulle ha medfört en hyreshöjning om 200 kr/mån för 
samtliga lägenhetsinnehavare fr o m 2019-01-01.

Firmatecknare:  Föreningens firma har tecknats av Dick Westman, Hans Söderberg, Ann-Britt 
Thäng samt Pier Antman, två i förening.

Valberedning:  Valberedningen har bestått av Ann-Britt Thäng (sammankallande) samt Hans 
Söderberg.

Fastigheten: Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag med en fastighet i Karlstad, 
Arkitekten 8, som stod färdigställd år 1948. Fastigheten består av 4 hus med sammanlagt 8 
trappuppgångar på Ulvsbygatan 9, 11, 13 och 15. Byggnaderna består av 72 bostäder på totalt 3 864 
m2 samt 18 uthyrningslokaler. Föreningen har även 6 st bilplatser. Föreningen är ett 
privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), vars huvudsakliga ändamål är att i 
föreningens hus upplåta bostadslägenheter för permanent boende åt föreningens medlemmar.

ÅRSREDOVISNING
HSB Bostadsrättsförening Arkitekten i Karlstad

Org nr  773200-1743
2018-01-01 - 2018-12-31

Styrelsen med säte i Karlstad får härmed avge redovisning för föreningens verksamhet under 
räkenskapsåret 2018-01-01 – 2018-12-31. Årsredovisningen är upprättad enligt BFNAR 2016:10, 
(Årsredovisning i mindre företag).
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HSB Bostadsrättsförening Arkitekten i Karlstad
Org nr  773200-1743

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
Securitas Bevakning
Länsförsäkringar Fastighetsförsäkring

Tidigare års större underhåll:  Föreningen har tidigare utfört följande större renoveringar 
innan år 1996: Ombyggnad samt Antennanläggning.
Andra åtgärder År
Byte av ventiler, elen 60 tkr 2014
Takunderhåll 60 tkr 2015
Byte av takfläktar 106 tkr 2015-2016
Installation av passersystem 200 tkr 2016
Underhållsspolning 102 tkr 2017
Underhåll källare/tvättstuga 523 tkr 2017

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Reparationer:  Inga större oförutsedda reparationer har ägt rum under året. 

Underhåll:  Under året har inga större underhåll/tillkommande utgifter utförts

Revisorer:  Revisorer har varit Anna-Maria Strandberg, vald av föreningen samt en revisor utsedd 
av HSB Riksförbund.

Förvaltning:  Styrelsen biträds i den ekonomiska/administrativa förvaltningen av HSB Värmland, 
vilka även utför fastighetsskötseln. Intern förvaltare/vicevärd har delats mellan Dick Westman, 
Hans Söderberg samt Pier Antman. 

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

Stadgeenlig besiktning:  Årets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utförts 2018-05-29.

Underhållsplan: Föreningen har en 40-årig underhållsplan som är upprättad HSB Värmland och 
reviderades senast  2018-05-29. 

Enligt upprättad underhållsplan skall stambyte genomföras år 2028 till en kostnad av 21 416 Tkr i 
2018 års penningvärde.
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HSB Bostadsrättsförening Arkitekten i Karlstad
Org nr  773200-1743

Asfaltera gårdarna 350 tkr
Byta entrédörrar 320 tkr
OVK 80 tkr
Utemiljön 1 200 tkr
Bastec 175 tkr
Elmätare 550 tkr
Byta stuprör, hängrännor 454 tkr
Målning av trapphusen 370 tkr
Summa ca 3 499 tkr

Finansiering: Planerade åtgärder ska finansieras med egna medel.

Medlemsinformation

Flerårsöversikt belopp i tusental kronor

2018 2017 2016 2015

Nettoomsättning, tkr 3 287 3 288 3 282 3 282
Resultat efter finansiella poster, tkr 1 125 485 865 799
Soliditet, % 37% 34% 32% 30%
Årsavgift kr/kvm bostadsrättsyta 818 818 818 818
Låneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 3 463 3 500 3 537 3 575
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 291 442 352 376

Årsavgifter:  Årsavgiften för bostäder uppgår i genomsnitt till 818 kr/m2 och är samma som 
föregående år. Styrelsen har beslutat om oförändrad avgift för lägenheter för år 2019. 
Månadsavgiften innefattar uppvärmning och vatten. Utöver månadsavgiften tillkommer kostnad för 
hushållselen som betalas av bostadsrättshavaren direkt till leverantören.

Lån: Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 14 551 191 kr. Under året har föreningen 
amorterat 157 068 kr, vilket kan sägas motsvara en amorteringstakt på 93 år.

Under verksamhetsåret har 10 (17) bostadsrätter överlåtits. Vid räkenskapsårets utgång var 
medlemsantalet 99 st varav röstberättigade medlemmar 73 st varav HSB Värmland utgör en 
medlem.  

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

Framtida underhåll:  Inom de närmaste åren är det planerat att :
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HSB Bostadsrättsförening Arkitekten i Karlstad
Org nr  773200-1743

Eget Kapital

Medlems- Upplåtelse- Fond yttre Balanserat Årets

insatser avgift underhåll resultat resultat

Belopp vid 

årets ingång 21 900 5 265 676 2 206 176 484 732
Resultatdisposition 

enligt stämmobeslut 484 732 -484 732

2 100 000 -2 100 000

0 0

Årets resultat 1 125 457
Belopp vid årets utgång 21 900 0 7 365 676 590 908 1 125 457

Resultatdisposition

Från och med 2015 har man ansett att styrelsen är behörigt organ vad gäller beslut om avsättning och    
uttag ur fond för yttre underhåll i enlighet med den godkända underhållsplanen. Detta innebär att
årets förändring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital samma år som det avser. 

Balanserat resultat 2 690 909
Disposition ur underhållsfonden motsvarande årets underhållskostnad 0
Avsättning till underhållsfonden enligt plan -2 100 000
Årets resultat 1 125 457
Summa fritt eget kapital att disponeras av stämman 1 716 365

Styrelsen föreslår att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat överföres i ny räkning 1 716 365

Ytterligare upplysningar vad beträffar föreningens resultat och ställning finns i efterföljande resultat-
och balansräkning med tillhörande tilläggsupplysningar.

Avsättning framtida underhåll enligt 
plan

Disposition av yttre fond enligt 
styrelsebeslut

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
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HSB BRF ARKITEKTEN I KARLSTAD
Org nr 773200-1743

Resultaträkning Not 1 2018-01-01 2017-01-01

Not 2 2018-12-31 2017-12-31

Rörelseintäkter

Nettoomsättning Not 2 3 287 438 3 288 216
Summa rörelseintäkter 3 287 438 3 288 216

Rörelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -1 090 231 -1 721 568

Övriga externa kostnader Not 4 -279 335 -274 105
Personalkostnader och arvode Not 5 -133 664 -137 718
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 6 -434 976 -434 976

Summa rörelsekostnader -1 938 206 -2 568 367

Rörelseresultat 1 349 232 719 849

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande poster   0 1
Räntekostnader och liknande resultatposter -223 775 -235 118

Summa finansiella poster -223 775 -235 117

Resultat efter finansiella poster 1 125 457 484 732

Resultat före skatt 1 125 457 484 732

Årets resultat 1 125 457 484 732
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2018-01-01 2017-01-01

HSB BRF ARKITEKTEN I KARLSTAD
Org nr 773200-1743

Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7 19 380 533 19 815 509
Summa materiella anläggningstillgångar 19 380 533 19 815 509

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 8 500 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 19 381 033 19 816 009

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-,hyres och andra kundfordringar 0 0
Övriga  fordringar Not 9 1 850 1 850
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 10 120 786 46 455
Summa kortfristiga fordringar 122 636 48 305

Kassa och bank
Bank Not 11 4 933 041 3 675 846
Summa kassa och bank 4 933 041 3 675 846

Summa omsättningstillgångar 5 055 677 3 724 151

Summa tillgångar 24 436 710 23 540 160
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HSB BRF ARKITEKTEN I KARLSTAD
Org nr 773200-1743

Balansräkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 21 900 21 900
Fond för yttre underhåll 7 365 676 5 265 676
Summa  bundet eget kapital 7 387 576 5 287 576

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 590 909 2 206 176
Årets resultat 1 125 457 484 732
Summa fritt eget kapital 1 716 365 2 690 909

Summa eget kapital 9 103 942 7 978 485

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 14 394 123 14 551 191
Summa långfristiga skulder 14 394 123 14 551 191

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 157 068 157 068
Leverantörsskulder 198 883 259 677
Skatteskulder 4 897 3 313
Övriga kortfristiga skulder Not 13 202 054 202 442
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 14 375 743 387 985
Summa kortfristiga skulder 938 646 1 010 485

Summa skulder 15 332 769 15 561 676

Summa eget kapital och skulder 24 436 710 23 540 160
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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 115 år.
Kvarvarande livslängd på fastigheten är 45 år. Avskrivningsprocenten blir då 1,5 %/år

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

Avskrivning på maskiner och inventarier sker med 20 % på anskaffningskostnaden.

5 117 tkr av föreningens lån löper ut under 2019. Styrelsen bedömer att lånen är av långfristig karaktär och
redovisas därför som långfristiga per 2018-12-31, förutom den del som kommer att amorteras under 2019 som
redovisas som kortfristiga.

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 13 891 tkr (13 891 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 1 337 kronor per lägenhet 2018.

Statlig fastighetsskatt för lokaler är 1 % av taxeringsvärdet för lokaldelen.

En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett 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 och reavinster vid försäljning av bostadsrätter.
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HSB BRF ARKITEKTEN I KARLSTAD

Org  nr 773200-1743

Noter
Not 2 Nettoomsättning 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Årsavgifter bostäder 3 161 568 3 161 568
Hyresintäkt lokaler 99 228 99 480
Hyresintäkt garage och bilplatser 4 320 4 320
Hyresintäkt övrigt 984 0
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgifter 21 338 22 848

3 287 438 3 288 216

Not 3 Driftskostnader
Reparationer -36 559 -43 836
El -147 021 -135 117
Uppvärmning -276 673 -286 099
Vatten -121 247 -107 188
Renhållning -49 895 -49 954
Bevakningskostnader -9 316 -8 384
TV, bredband, iptelefoni -44 074 -36 711
Serviceavtal -2 250 -338
Fastighetsskötsel och lokalvård -247 623 -266 395
Försäkringar -34 964 -33 801
Fastighetsskatt -106 504 -104 920
Periodiskt underhåll 0 -624 876
Övriga driftskostnader -14 106 -23 949

-1 090 231 -1 721 568
Specifikation till periodiskt underhåll
Underhåll huskropp utvändigt 0 -543 000
Underhåll övrigt 0 -81 876

0 -624 876

Not 4 Övriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -9 125 -8 763
Förvaltningskostnader -181 983 -160 887
Kostnader överlåtelse och panter -19 815 -22 509
Föreningsverksamhet -1 639 -2 505
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -5 251 -25 689
Konsulter -17 588 0
Förbrukningsinventarier -1 244 -14 938
Medlemsavgifter HSB -33 600 -33 600
Stämma och styrelse -9 090 -5 214

-279 335 -274 105

Not 5 Personalkostnader
Medelantal anställda

Arvode till styrelsen -61 140 -69 060
Vicevärdsarvode -43 200 -43 200
Övriga personalkostnader -1 800 -1 800
Revisionsarvode -4 000 -4 000
Sociala avgifter -23 524 -19 658

-133 664 -137 718

Not 6 Avskrivningar
Byggnader -434 976 -434 976

-434 976 -434 976

9



HSB BRF ARKITEKTEN I KARLSTAD
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Not 7 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 29 311 391 29 311 391
Ingående anskaffningsvärde mark 86 600 86 600
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 29 397 991 29 397 991

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingående avskrivningar byggnader -9 582 482 -9 147 506
Årets avskrivningar byggnader -434 976 -434 976
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -10 017 458 -9 582 482

Utgående bokfört värde 19 380 533 19 815 509

Bokförda värden byggnader 19 293 933 19 728 909
Bokförda värden mark 86 600 86 600

Fastighetsbeteckning:  Arkitekten 8

Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år
Bostäder hyreshus 1987 29 000 000 11 400 000 40 400 000 40 400 000
Lokaler  498 000 526 000 1 024 000 1 024 000

29 498 000 11 926 000 41 424 000 41 424 000

Not 8 Andra långfristiga värdepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 9 Övriga fordringar
Skattekonto 1 850 1 850

1 850 1 850

Not 10 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Förutbetald försäkring 35 731 34 964
Förutbetald el, värme, vatten, renhållning 0 0
Förutbetald kabel-TV och bredband 9 616 9 162
Förutbetald administration 0 0
Förutbetald fastighetsskötsel 72 956 0
Upplupen intäkt el, värme, vatten 0 0
Upplupna ränteintäkter 0 0
Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2 483 2 329

120 786 46 455

Not 11 Bank
Swedbank 4 933 041 3 675 846

4 933 041 3 675 846
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