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Styrelsen för Brf Falken Nr 12 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2023.
 
 
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 registrerades 1984-03-05 och har som verksamhet att förvalta den egna fastigheten Falken 12.
Föreningen är ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
och har sitt säte i Stockholms kommun.
Föreningen innehar marken med äganderätt och fastigheten ingår inte i någon samfällighet. Föreningen
har en underhållsplan.
Föreningen har tidigare återlöst bostadsrätten till en av lokalerna som sedan dess hyrs ut till
restaurangverksamhet, se not 8.
 
 
Föreningens styrelse har efter ordinarie Föreningsstämma 2023, bestått av;
 
Ordinarie ledamöter
Sami Mashial Ordförande
Sten Edström 
Camilla Barclay
Jonas Eneroth
Jens Andersson
Eva Swärd
 
Suppleant
Viktor Fredlund
 
Revisor
Josef Bergerheim, Parameter Revision.
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Föreningens fastighet
Fastigheten förvärvades 1984 och består av 22 bostadslägenheter och 2 lokaler som samtliga upplåts med
bostadsrätt. 
En av lokalerna ägs av föreningen och hyrs ut till en restaurangrörelse, restaurangen har en total yta på
222 kvm.
 
Uppvärmd yta i fastigheten är totalt 2841 kvm varav bostäder är 2506 kvm.
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad.
 
 
Förvaltning
Den tekniska förvaltningen sköts av BW Förvaltning. Lokalvård sköts av Irenas städ och snöskottning av
Takjouren AB. 
 
Ekonomisk förvaltare är H.A. Redovisning & Förvaltning AB.
 
Föreningen har en ny underhållsplan som antogs på stämman 2022. Underhållsplanen är styrelsens
verktyg för att planera underhållet av fastigheten på lång sikt.
Under 2022 utfördes en större renovering av innergården samt att ommålning av fönster har
skett. Föreningen har även installerat fiber och byggt ett nytt utrymme på gården för
avfallshantering.  
 
Under 2023 har hela fjärrvärmecentralen bytts inkluderat reglerutrustningen som även kommer att öka
effektivitet på de bergvärmepumpar som finns installerade för värmeproduktion och varmvatten. En
utökning av taksäkerheten utfördes också under året.
Inkommande kabel för el till fastigheten har likaså bytts ut i sin helhet.
Föreningen har även haft kostnader i samband med en vattenskada som ligger utanför lägenhet.
 
Inga större underhållsåtgärder är planerade för 2024.
 
 
Medlemsinformation
Tre lägenheter har överlåtits under året.
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Ekonomi
Föreningen har under 2022 genomfört en större och nödvändig renovering av innergården innebärande
nytt bjälklag i betong förstärkt med stålbalkar, vilket finansierats med utökade fastighetslån.  

Åtgärden har inneburit att föreningens hyresgäst som bedriver restaurangrörelse, och har
restaurangköket beläget under innergården, har fått stänga verksamheten under en period vilket
medfört att föreningen inte erhållit någon hyresintäkt under den period restaurangen varit stängd.
 
Under året har flera investeringar gjorts vilka kostnadsförts enligt gällande redovisningregler och finns
redovisade under rubriken Fastighetskostnader, se not 3 (Reparationer/underhåll).
 
Under året har månadsavgifterna höjts med 40% och beslut har tagits om ytterligare höjning med 25%
per 2024-01-01, allt för att säkerställa att föreningen har ett positivt kassaflöde.
 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020  
Nettoomsättning 2 175 1 448 1 657 1 637  
Resultat efter finansiella poster -1 485 -12 490 143 -1 041  
Soliditet (%) 78,6 77,6 28,2 28,1  
Genomsnittlig låneränta (%) 3,2 1,5 0,7 1,0  
Skuldsättning per kvm (kr) 9 814,0 10 076,0 6 462,0 6 462,0  
Årsavgift andel av tot intäkten (%) 74,0 0,0 0,0 0,0  
Årsavgift per kvm bostäder (kr) 653,0 0,0 0,0 0,0  
Årsavgift per kvm lokal (kr) 192,0 0,0 0,0 0,0  
Sparande per kvm (kr) -444,0 0,0 0,0 0,0  
Räntekänslighet (%) 16,8 0,0 0,0 0,0  
Energikostnad per kvm (kr) 262,0 0,0 0,0 0,0  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
I och med ny lagstiftning har principen för beräkning av vissa obligatoriska nyckeltal ändrats, t.ex.
"Skuldsättning per kvm" som utgår från en annan yta och därav skiljer sig från föregående år.

Föreningen har år 2022 skrivit upp värdet av marken till gällande taxeringsvärde vilket ökat föreningens
egna kapital och stärkt föreningens nyckeltal för soliditet.

Upplysning vid förlust
Föreningens förlust av den löpande verksamheten skall finansieras genom höjningar av årsavgifterna. En
avgiftshöjning på 25% för 2024 har genomförts per 1 januari.
Finansiering av kommande underhållsåtgärder skall ske genom upptagande av nya lån.
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Förändringar i eget kapital (Tkr)
 Medlems- Uppskrivnings Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser fond underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 9 484 105 098 160 -2 365 -12 490 99 887
Disposition av föregående
års resultat:    -12 490 12 490 0
Fond för yttre underhåll   761 -761  0
Återförd fond yttre
underhåll   -160 160  0
Årets resultat     -1 485 -1 485
Belopp vid årets utgång 9 484 105 098 761 -15 456 -1 485 98 402
       

 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -15 455 361
årets förlust -1 484 979
 -16 940 340
 
behandlas så att
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -761 000
avsättes till fond för yttre underhåll 761 000
i ny räkning överföres -16 940 340
 -16 940 340
 
 
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not

1
2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

  

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2 2 175 480  1 448 000  
Övriga rörelseintäkter  64 818  376 646  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  2 240 298  1 824 646  
      
Rörelsekostnader      
Fastighetskostnader 3 -2 489 243  -12 916 422  
Övriga externa kostnader 4 -127 316  -854 262  
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar  -222 760  -209 916  
Summa rörelsekostnader  -2 839 319  -13 980 600  
Rörelseresultat  -599 021  -12 155 954  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  78  27  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -886 036  -333 581  
Summa finansiella poster  -885 958  -333 554  
Resultat efter finansiella poster  -1 484 979  -12 489 508  
      
Resultat före skatt  -1 484 979  -12 489 508  
      
Årets resultat  -1 484 979  -12 489 508  
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Balansräkning Not

1
2023-12-31 2022-12-31

 
 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 5 119 265 751  119 448 922  
Inventarier, verktyg och installationer 6 311 545  309 001  
Pågående nyanläggningar och förskott avseende
materiella anläggningstillgångar 7 0  158 531  
Summa materiella anläggningstillgångar  119 577 296  119 916 454  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Andra långfristiga värdepappersinnehav 8 7 215 000  7 215 000  
Summa finansiella anläggningstillgångar  7 215 000  7 215 000  
Summa anläggningstillgångar  126 792 296  127 131 454  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  0  165 438  
Övriga fordringar  197  9 676  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  103 437  103 553  
Summa kortfristiga fordringar  103 634  278 667  
      
Kassa och bank      
Bank  232 814  1 285 469  
Summa kassa och bank  232 814  1 285 469  
Summa omsättningstillgångar  336 448  1 564 136  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  127 128 744  128 695 590  
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Balansräkning Not

1
2023-12-31 2022-12-31

 
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  9 483 513  9 483 513  
Uppskrivningsfond  105 097 923  105 097 923  
Fond för yttre underhåll  761 000  160 000  
Summa bundet eget kapital  115 342 436  114 741 436  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -15 455 361  -2 364 853  
Årets resultat  -1 484 979  -12 489 508  
Summa fritt eget kapital  -16 940 340  -14 854 361  
Summa eget kapital  98 402 096  99 887 075  
      
Långfristiga skulder 9     
Övriga skulder till kreditinstitut 10 9 350 000  9 350 000  
Summa långfristiga skulder  9 350 000  9 350 000  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 18 531 000  18 531 000  
Leverantörsskulder  210 752  307 875  
Skatteskulder  5 996  4 456  
Övriga skulder  0  158 531  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  628 900  456 653  
Summa kortfristiga skulder  19 376 648  19 458 515  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  127 128 744  128 695 590  
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Kassaflödesanalys Not

1
2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -1 484 979  -12 489 508  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  381 291  1 275 005  
Betald skatt  1 540  -6 827  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -1 102 148  -11 221 330  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  165 438  -164 248  
Förändring av kortfristiga fordringar  9 595  2 463  
Förändring av leverantörsskulder  -97 123  123 203  
Förändring av kortfristiga skulder  13 715  204 569  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -1 010 523  -11 055 343  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -42 133  -373 260  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -42 133  -373 260  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  0  10 000 000  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  0  10 000 000  
      
Årets kassaflöde  -1 052 656  -1 428 603  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  1 285 469  2 714 072  
Likvida medel vid årets slut  232 813  1 285 469  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. 
 
Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:
 
Byggnader 75 år  
Inventarier, verktyg och installationer 10-20 år  
   

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

Genomsnittlig ränta (%)
Årets räntekostnader dividerat med de räntebärande skulderna.

Skuldsättning per kvadratmeter (kr)
Den räntebärande skulden dividerad med summan av antalet kvadratmeter för bostadsrätter samt
hyresrätter.

Årsavgifterna andel i procent av totala rörelseintäkter (%)
Summa årsavgifter dividerat med summa rörelseintäkter.

Sparande per kvadratmeter (kr)
Justerat resultat (årets resultat ökat med avskrivningar, kostnader för utrangeringar samt för planerat
underhåll) dividerad med summan av antalet kvadratmeter för bostadsrätter samt hyresrätter.

Räntekänslighet (%)
De räntebärande skulderna dividerade med föreningens intäkter från årsavgifter. Nyckeltalet visar hur
många procent årsavgiften behöver höjas för att bibehålla kassaflödet om den genomsnittliga skuldräntan
ökar med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvadratmeter (kr)
Summan av föreningens kostnader för el, värme och vatten dividerad med summan av antalet
kvadratmeter för bostadsrätter samt hyresrätter.
 
Not 2 Nettoomsättning
 2023 2022  
Årsavgifter bostäder 1 636 415 1 116 014  
Årsavgifter lokaler 21 663   
Hyresintäkt lokal 661 650 319 071  
Fakturerade kostnader, pant- och överlåtelseavgifter mm -144 248 12 915  
 2 175 480 1 448 000  
    



Brf Falken Nr 12
Org.nr 716418-6764

10 (13)
 

   
 

    

 
Not 3 Fastighetskostnader
 2023 2022  
    
Fastighetsskötsel och driftskostnader    
El 474 534 376 848  
Värme 189 326 171 662  
Vatten 80 637 65 372  
Sophämtning 61 475 50 285  
Fastighetsskötsel 99 089 63 061  
Städning 70 000 67 500  
Snöskottning 51 543 18 155  
Hiss 39 732 11 332  
Kabel-TV/Bredband 34 728 19 480  
Fastighetsförsäkring 96 931 92 737  
Kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt 110 958 109 416  
Övriga fastighetskostnader 5 466 63 015  
 1 314 419 1 108 863  
    
Reparationer och underhåll    
Reparation gemensamma utrymmen 40 379 23 625  
Renovering innergård 13 431 11 285 535  
Reparationer lokal 113 215 14 169  
Reparation el 175 980 2 438  
Reparation av bostäder 277 179 284 170  
Reparationer utvändig byggnad 154 811 87 051  
Övriga reparationer 399 829 110 570  
 1 174 824 11 807 558  
    
 2 489 243 12 916 421  
    

 
Not 4 Övriga externa kostnader
 2023 2022  
    
Övriga administrativa kostnader    
Revision 28 250 12 500  
Ekonomisk förvaltning 53 449 70 419  
Konsultarvoden 33 103 431 194  
Bankkostnad inkl pantbrevskostnad nya lån 1 706 203 017  
Självrisker vid skada 0 122 822  
Övriga externa kostnader 10 808 14 310  
 127 316 854 262  
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Not 5 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
Ingående anskaffningsvärden 18 762 366 18 762 366  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 18 762 366 18 762 366  
    
Ingående avskrivningar -4 411 367 -4 228 196  
Årets avskrivningar -183 171 -183 171  
Utgående ackumulerade avskrivningar -4 594 538 -4 411 367  
    
Ingående uppskrivningar 105 097 923 0  
Årets uppskrivningar 0 105 097 923  
Utgående ackumulerade uppskrivningar 105 097 923 105 097 923  
    
Utgående redovisat värde 119 265 751 119 448 922  
    
Taxeringsvärden byggnader 39 512 000 39 512 000  
Taxeringsvärden mark 110 088 000 110 088 000  
 149 600 000 149 600 000  
    

Uppskrivning avser uppskrivning av mark, mark skrivs inte av.
 
 
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 428 291 213 562  
Inköp 42 133 214 729  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 470 424 428 291  
    
Ingående avskrivningar -119 290 -92 545  
Årets avskrivningar -39 589 -26 745  
Utgående ackumulerade avskrivningar -158 879 -119 290  
    
Utgående redovisat värde 311 545 309 001  
    

 
Not 7 Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella anläggningstillgångar
    
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 158 531 1 065 089  
Inköp under året 0 2 861 891  
Omklassificeringar -158 531 -3 768 449  
 0 158 531  
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Not 8 Andra långfristiga värdepappersinnehav
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 7 215 000 7 215 000  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 7 215 000 7 215 000  
    
Utgående redovisat värde 7 215 000 7 215 000  
    

Tillgången avser återlöst bostadsrätt till restaurang lokalen.
 
 
Not 9 Långfristiga skulder
 2023-12-31 2022-12-31  
    
    
Skulder som ska betalas senare än fem år efter balansdagen 0 0  
Skulder som ska betalas två till fem år efter balansdagen 9 350 000 9 350 000  
 9 350 000 9 350 000  
    

Föreningens lån är amorteringsfria.
 
 
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av föreningens lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2022-12-31

Lånebelopp
2021-12-31

Fastighetslån SEB 1,84 2025-03-28 9 350 000 9 350 000
Fastighetslån SEB 4,60 2024-04-28 8 531 000 8 531 000
Fastighetslån SEB 4,60 2024-04-28 10 000 000 10 000 000
   27 881 000 27 881 000
     
Kortfristig del av långfristig skuld   18 531 000 18 531 000
     

Enligt gällande norm ska lån som har omsättningsdag inom ett år från bokslutsdagen klassificeras som
kortfristig skuld fast lånen i verkligheten ska förlängas eller har redan förlängts, vilket kan påverkar vissa
nyckeltalet negativt.
 
 
Not 11 Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckning 27 881 000 27 881 000  
 27 881 000 27 881 000  
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Not 12 Rapport om årsredovisningen
Rapport om årsredovisningen enligt Rex - Svensk standard för redovisningsuppdrag har upprättats av Srf
Auktoriserad Redovisningskonsult:
 
Hans Andersson, H.A. Redovisning & Förvaltning AB
 
 
 
Den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
Sami Mashial Sten Edström
Ordförande  
  
  
  
Eva Swärd Jonas Eneroth
  
  
  
  
Camilla Barclay Jens Andersson
  
  

 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
Parameter Revision AB 
 
 
 
Josef Bergerheim  
Auktoriserad revisor 












