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Förvaltningsberättelse

Förvaltningsberättelse
 Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Falken 8 med säte i Stockholm, org.nr. 769601-5309, avger
 härmed följande förvaltningsberättelse för verksamhetsåret 2023-01-01 - 2023-12-31.

 Allmänt om verksamheten
 Föreningen registrerades år 1996. Firman tecknas av två i förening av ledamöterna. 

 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus upplåta bostäder och lokaler åt medlemmar till nyttjande utan tidsbegränsning. Föreningen är ett
 privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
 bostadsrättsförening.

 Fastighet
 Föreningen äger och förvaltar fastigheten Falken 8, Kaptensgatan 15 i Stockholm. Huset byggdes år
 1896. Föreningen upplåter 16 stycken lägenheter totalt om 1230 kvadratmeter och avser endast
 bostäder. 

 Taxeringsvärdet per den 31 december 2023 är totalt 73 600 000 kronor varav 53 000 000 kronor är
 mark och 20 600 000 kronor är byggnad. Föreningen äger marken och är skuldfri.

Styrelsen
Ordförande Bengt Sahlin
Ledamöter Mats Olsson

Johanna Berggren Permatz
Per Wennerhorn (lämnade styrelsen 2024-02-16, flytt)

Suppleant Helene Sahlin
Monica Hedberg

 Revisorer
 Revisor har varit Per Andersson, Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB.

 Valberedning
 Valberedningen har bestått av Monica Hedberg.

 Föreningsstämma
 Ordinarie föreningsstämma hölls den 2 maj 2023.

 Styrelsemöten
 Under verksamhetsåret har styrelsen haft 6 protokollförda sammanträden.

 Försäkring
 Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Brandkontoret. Ansvarsförsäkring för styrelsen ingår.

 Medlemsantal och lägenhetsöverlåtelser
 Föreningens medlemsantal uppgick per den 31 december 2023 till 27 stycken.
 Antal överlåtelser under 2023 har varit 1. 

 Årsavgifter
 Årsavgifterna höjdes den 1 januari 2023 med 6 procent till följd av ökade kostnader inom fjärrvärme,
 el, vatten, avlopp och sophantering.

 Underhåll och underhållsplan
 Föreningen har en femårig underhållsplan och följer denna alltjämt. Under verksamhetsåret
 genomfördes en kompletterande takrenovering av delvis ny plåt av DM TAK samt initiering av
 fönsterrenovering i gatuhuset av plan 5 och 6 samt OVK-besiktning. Under december 2023 påbörjades
 en större renovering av hissen till följd av defekter i funktionalitet vilket beräknas vara klart mars 2024.
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 Övrig verksamhetsinformation
 I december 2023 noterades en fuktindikation i källartaket som efter utredning kom från ett avlopp på
 bottenvåningen i gatuhuset. Vattenskadan är under torkning och återställande med beräknat
 färdigställande under andra kvartalet 2024. Årlig genomgång av Brand- och utrymningssystem
 genomfördes av styrelsen den 13 november.

Flerårsöversikt (kr) Belopp i kr
 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsättning 788 986 696 941 659 273 643 368 607 096
Resultat efter finansiella poster -271 429 -278 853 -428 532 -625 189 -395 679
Soliditet % 98 99 99 99 90
Årsavgift*/kvm bostadsrättsyta 641 567 535 523 502

Energikostnad/kvm totalyta 219 195 197
Värmekostnad/kvm totalyta 167 142 153 125 159
El/kvm totalyta 26 32 23
Vatten/kvm totalyta 26 21 21

Sparande/kvm totalyta 9 30 -132
Skuldsättning/kvm totalyta 0 0 0 0 1 569
Skuldsättning /kvm bostadsrättsyta 0 0 0 0
Ränta/kvm totalyta 0 0 0

Årsavgifternas* andel av intäkter (%) 96 98 82
Räntekänslighet i procent (%) 0 0 0

 Bostadsrättsyta 1 230 kvm. Totalyta 1 230 kvm.

 *) Medlemmarna debiteras för bredband. Enligt nya rekommendationer från Bokföringsnämnden 
  (BFNAR 2023:1) ska denna avgift anses vara en del av årsavgiften. Se även not 2.

 Upplysning vid förlust

 Föreningens ekonomi är stabil, har ett litet positivt kassaflöde och en kassa på 1,1 mkr. Underhåll sker enligt fastlagd
 underhållsplan och inga stora investeringar 
 planeras genomföras de närmaste åren. Det underhåll som ska utföras fram till 2030 kommer att finansieras via kassan och
 mindre avgiftshöjningar. 
 Hissen utgör den största finansiella risken, men har nyligen renoverats. Om föreningen skulle tvingats att byta ut hissen
 kommer detta att finansieras med
  ett banklån.

Förändringar i eget kapital
      
  Upplåtelse- Yttre Bal Årets
 Insatser avgift fond resultat resultat
Belopp vid årets början 13 080 972 13 033 751 533 718 -3 315 236 -278 853

Disposition enl årsstämmobeslut

Dispos. av föregående
års resultat -278 853 278 853
Avsättning yttre fond 200 800 -220 800
Årets resultat -271 429

Belopp vid årets slut 13 080 972 13 033 751 734 518 -3 814 889 -271 429
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Resultatdisposition
 Belopp i kr
Styrelsen föreslår att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -3 794 889
årets resultat -271 429

Totalt -4 066 318

Behandlas så att
Avsättning till yttre underhållsfond 220 800
balanseras i ny räkning -4 287 118

Summa -4 066 318

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med
 tilläggsupplysningar samt kassaflödesanalys.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 788 986 696 941
Övriga rörelseintäkter 29 553 14 863

Summa rörelseintäkter 818 539 711 804

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -837 590 -715 740
Personalkostnader 4 -65 710 -65 710
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -209 247 -209 246

Summa rörelsekostnader -1 112 547 -990 696

Rörelseresultat -294 008 -278 892

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 22 579 39

Summa finansiella poster 22 579 39

Resultat efter finansiella poster -271 429 -278 853

Resultat före skatt -271 429 -278 853

Årets resultat -271 429 -278 853
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 21 626 331 21 773 056
Inventarier, verktyg och installationer 6 226 527 289 049

Summa materiella anläggningstillgångar 21 852 858 22 062 105

Summa anläggningstillgångar 21 852 858 22 062 105

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 145 812 129 126
Övriga fordringar 41 956 37 218
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 42 397 25 515
Summa kortfristiga fordringar 230 165 191 859

Kassa och bank
Kassa och bank 1 116 558 1 081 490

Summa kassa och bank 1 116 558 1 081 490

Summa omsättningstillgångar 1 346 723 1 273 349

SUMMA TILLGÅNGAR 23 199 581 23 335 454
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Medlemsinsatser

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 26 114 723 26 114 723
Yttre reparationsfond 734 518 533 718

Summa bundet eget kapital 26 849 241 26 648 441

Ansamlad förlust
Balanserat resultat -3 794 889 -3 315 236
Årets resultat -271 429 -278 853

Ansamlad förlust -4 066 318 -3 594 089

Summa eget kapital 22 782 923 23 054 352

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 169 189 31 234
Övriga skulder 144 145
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 247 325 249 723

Summa kortfristiga skulder 416 658 281 102

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 199 581 23 335 454
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Kassaflödesanalys

  2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr not 2023-12-31 2022-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 7 -271 429 -278 853
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 209 247 209 246

-62 182 -69 607

Kassaflöde från den löpande verksamheten före -62 182 -69 607
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -38 306 45 076
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder 135 556 1 223

Kassaflöde från den löpande verksamheten 35 068 -23 308

Investeringsverksamheten

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Årets kassaflöde 35 068 -23 308
Likvida medel vid årets början 1 081 490 1 104 798

Likvida medel vid årets slut 1 116 558 1 081 490
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper

 Årsredovisningen upprättas i enlighet med BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag BFNAR
 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars årsredovisningar.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital  i förhållande till balansomslutningen.

Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.

Räntekänslighet
Hur mycket kostnaderna skulle öka om räntorna på föreningens lån höjs med en procentenhet,
i förhållande till årsavgiftens storlek. Nyckeltalet visar hur många procent årsavgifterna måste höjas
om räntan stiger med en procentenhet för att ränteökningarna inte ska påverka resultatet.

Sparande per kvadratmeter (totalyta)
Årets resultat justerat för årets avskrivningar samt planerat underhåll Beloppet delas med den totala ytan
i föreningen (bo- lokalytor).

Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
Visar hur stor del av föreningens totala rörelseintäkter som består av årsavgifter
för ytor upplåtna med bostadsrätt.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden minskat med beräknat
 restvärde. Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknande livslängd.                                                 
                                             

 Följande avskrivningstider tillämpas:

Anläggningstillgångar %
Materiella anläggningstillgångar:
-Byggnader 0,83
-Takterass 2,5
-Renoveringar 10 år 10
-Byggnadsinventarier 10 år 10
-Byggnadsinventarier 15 år 6,67
-Inventarier 5 år 20
-Inventarier 25 år 4
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Not 2  Nettoomsättning

Nettoomsättning
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Föreningens nettoomsättning under räkenskapsåret var:
Årsavgifter 788 986 696 941
Debiterad årsavgift 757 126
Debiterad bredband 31 860

788 986 696 941
Övriga intäkter
Andrahandsuthyrning 5 250 4 830
Överlåtelse och pantavgifter 6 330 6 760
Övriga ersättningar och intäkter 12 508 3 273
Elstöd 5 465 0

29 553 14 863

818 539 711 804

Not 3  Övriga externa kostnader

Driftkostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Fjärrvärme 205 483 174 704
El 31 753 39 205
Vatten och avlopp 31 556 25 334
Hiss 13 031 10 468
Sophämtning 24 675 21 004
Städning 27 528 22 800
Fastighetsskötsel 25 288 26 663
Kabel-TV och Bredband 41 028 10 454
Porttelefon 2 704 2 792
Fastighetsförsäkring 36 300 35 491
Förbrukningsmaterial, fastighet 2 499 3 947
Förbrukningsinventarier, fastighet 18 340 19 777

460 185 392 639

Reparationer och underhåll
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Gård 4 946 0
Vatten och avlopp 25 250 36 486
Värme 7 926 14 854
Elanläggning 0 9 219
Ventilation 28 999 32 575
Hissar 5 643 4 728
Huskropp 87 052 126 541

159 816 224 403
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Planerat underhåll
 2023-01-01- 2022-01-01-
Planerat underhåll 2023-12-31 2022-12-31

Planerat underhåll huskropp (fönsterarbeten) 79 150 0

79 150 0

Administrativa kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Kontorsmaterial 0 585
Revisionsarvode 24 500 12 500
Kameral förvaltning 33 149 29 904
Redovisningstjänster övriga 2 102 1 200
Advokatkostnader 3 750 0
Digtala tjänster, hemsida och boka tvätttid 1 874 0
Larm och fastighetsteknik 8 150 12 975
Konsultarvoden 14 650 9 300
Bankkostnader 2 903 1 906
Advokatkostnader 3 750 0
Övrigt 20 348 4 504

115 176 72 874

Fastighetsskatt
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsskatt 27 013 25 823

27 013 25 823

Not 4   Arvoden

Arvoden
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 50 000 50 000

Summa 50 000 50 000

Sociala kostnader 15 710 15 710
(varav pensionskostnader)
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Not 5  Byggnader, mark och inventarier
 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 14 578 551 14 578 551

14 578 551 14 578 551
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -1 249 725 -1 103 000
-Årets avskrivning enligt plan -146 725 -146 725

-1 396 450 -1 249 725

Mark 8 444 230 8 444 230

Redovisat värde byggnader och mark vid årets slut 21 626 331 21 773 056

Not 6  Inventarier
 2023-12-31 2022-12-31

Inventarier 15 år

Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 595 932 595 932

595 932 595 932
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -501 507 -460 611
-Årets avskrivning enligt plan -40 896 -40 896

-542 403 -501 507

Redovisat värde inventarier vid årets slut 53 529 94 425

Inventarier 25 år

Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 84 750 84 750

84 750 84 750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -37 290 -33 900
-Årets avskrivning enligt plan -3 390 -3 390

-40 680 -37 290

Redovisat värde inventarier vid årets slut 44 070 47 460

Inventarier 5 år

Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 92 474 92 474

92 474 92 474
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -79 012 -65 551
-Årets avskrivning enligt plan -13 462 -13 461

-92 474 -79 012
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Inventarier 30 år

Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 143 250 143 250

143 250 143 250
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -9 548 -4 774
-Årets avskrivning enligt plan -4 774 -4 774

-14 322 -9 548

Redovisat värde inventarier vid årets slut 128 928 133 702

Not 7   Kassaflödesanalys
 2023-12-31 2022-12-31

Erhållen ränta 6 365 39

6 365 39
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Underskrifter

 Dag och ort för digital signering

Bengt Sahlin Mats Olsson
Ordförande Ledamot

Johanna Permatz Berggren Helene Sahlin
Ledamot Suppleant

Min revisionsberättelse har lämnats

Per Andersson
Auktoriserad revisor

Bengt Sahlin

2024-04-30
Mats Olsson

2024-04-30

Johanna  Permatz Berggren

2024-04-30
Helene Sahlin

2024-04-30

Per Andersson

2024-04-30
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