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	Styrelsen för Brf Fåfängan får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret
2022-01-01 till 2022-12-31 



Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Beloppen i årsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten
Allmänt om verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus, mot ersättning, till föreningens medlemmar upplåta bostadslägenheter för permanent boende om inte annat särskilt avtalats, och i förekommande fall lokaler, till nyttjande utan begränsning i tiden.

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta bostadsrättsförening. Föreningens underskottsavdrag uppgår vid räkenskapsårets slut till 0 kr. 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2015-10-01. Nuvarande stadgar registrerades 2015-07-27, då även den ekonomiska planen registrerades. 

Föreningen har sitt säte i Östersunds kommun.

Årets resultat är högre än föregående år p.g.a. bla lägre kostnader för planerat underhåll.

Driftkostnaderna i föreningen har minskat jämfört med föregående år beroende på bland annat lägre kostnader för planerat underhåll.

Föreningens likviditet har under året förändrats från 182% till 205%. 

Kommande verksamhetsår har föreningen 1 lån som villkorsändras, dessa klassificeras i årsredovisningen som kortfristiga lån (enligt RevU-18).
Föreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lån (men inklusive nästa års amortering) har förändrats under året från 642% till 738%.

[bookmark: _Hlk528850205]I resultatet ingår avskrivningar med 378 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 634 tkr. Avskrivningar påverkar inte föreningens likviditet.

Föreningen är frivilligt momsregistrerad för 877 m², vilket motsvarar 22 % av fastighetens uthyrningsbara yta.

Fastighetsuppgifter
 
Föreningen äger fastigheten Fåfängan 6 i Östersunds Kommun. På fastigheterna finns 3 byggnader med 45 lägenheter samt 1 uthyrningslokal. Byggnaderna är uppförda 1963. Fastigheternas adress är Regementsgatan, Giljaregränd och  Tullgatan i Östersund.
 

Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade via Proinova.
 


Hemförsäkring bekostas individuellt av bostadsrättsinnehavarna och bostadsrättstillägget ingår inte i föreningens fastighetsförsäkring.                                                               


Lägenhetsfördelning
	Standard
	Antal

	1 rum och kokskåp
	1

	1 rum och kök 
	4

	2 rum och kök 
	13

	3 rum och kök 
	22

	4 rum och kök
	5



Dessutom tillkommer
	Användning
	Antal

	Lokal
	1

	Garage
	16

	P-Platser
	10

	MC-Platser
	4






	Bostäder bostadsrätt
	2 950 m²

	Bostäder hyresrätt
	148 m²

	Total bostadsarea
	3 098 m²



	Total lokalarea
	839 m²




[bookmark: _Hlk528850523]
	Årets taxeringsvärde
	40 031 000 kr

	Föregående års taxeringsvärde
	35 579 000 kr





Riksbyggen har biträtt styrelsen med föreningens förvaltning enligt tecknat avtal. 




Teknisk status

Årets reparationer och underhåll: För att bevara föreningens hus i gott skick utförs löpande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhåll av normala förslitningar. Föreningen har under verksamhetsåret utfört reparationer för 63 tkr och planerat underhåll för 0 tkr. Eventuella underhållskostnader specificeras i avsnittet ”Årets utförda underhåll”.

Underhållsplan: 
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll görs enligt den ekonomiska planen då ingen separat underhållsplan är framtagen, se paragraf 17 i föreningens stadgar. Föreningen har ingen framtagen underhållsplan men i den ekonomiska planen finns beräknat underhåll fram till och med 2024.




 

Efter senaste stämman och därpå följande konstituerande har styrelsen haft följande sammansättning

Styrelse
	Ordinarie ledamöter
	Uppdrag
	Mandat t.o.m ordinarie stämma

	Anders Näs
	Ordförande
	2023

	Fredrik Hermansson
	Ledamot
	2023

	Hanna Falkelind
	Ledamot
	2023

	Johan Widéhn
	Ledamot
	2023

	Angelica Strömberg
	Ledamot
	2023



	Styrelsesuppleanter
	Uppdrag
	Mandat t.o.m ordinarie stämma

	Anna Forslund
	Suppleant
	2023




Revisorer och övriga funktionärer
	Ordinarie revisorer
	Uppdrag
	Mandat t.o.m ordinarie stämma

	Erik Ragnarsson
	Auktoriserad revisor
	




	Valberedning
	Mandat t.o.m ordinarie stämma

	Gunhild Höglund
	2023

	Lars Sörlin
	2023




Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamöter, två i förening.




Medlemsinformation

Vid räkenskapsårets början uppgick föreningens medlemsantal till 55 personer. Årets tillkommande medlemmar uppgår till 3 personer. Årets avgående medlemmar uppgår till 3 personer. Föreningens medlemsantal på bokslutsdagen uppgår till 55 personer.

Föreningens årsavgifthar höjdes senast 2022-01-01, då den höjdes med 2%.

Efter att ha antagit budgeten för det kommande verksamhetsåret har styrelsen beslutat om höja årsavgiften med 5,0 % från och med 2023-01-01.


Årsavgiften för 2022 uppgick i genomsnitt till 430 kr/m²/år.

Baserat på kontraktsdatum har under verksamhetsåret 3 överlåtelser av bostadsrätter skett (föregående år 6 st.)

Vid räkenskapsårets utgång var samtliga bostadsrätter placerade.


Flerårsöversikt
	Resultat och ställning (tkr)
	2022
	2021
	2020
	2019
	2018

	Nettoomsättning
	2 460 340
	2 405 895
	2 377 705
	2 325 313
	2 364 561

	Rörelsens intäkter
	2 477 219
	2 432 194
	2 415 275
	2 402 992
	2 371 178

	Resultat efter finansiella poster
	256 988
	-779 714
	22 811
	-647 209
	-497 036

	Årets resultat
	256 988
	-779 714
	-221 811
	-647 209
	-497 036

	Resultat exklusive avskrivningar
	634 498
	-402 204
	589 809
	-295 137
	-98 689

	Resultat exklusive avskrivningar men inklusive avsättning till underhållsfond
	473 677
	-561 433
	432 157
	-451 228
	-253 234

	Avsättning till underhållsfond kr/m²
	41
	40
	40
	40
	39

	Balansomslutning
	46 394 375
	46 302 991
	47 352 901
	47 485 837
	47 662 737

	Soliditet %
	66
	65
	65
	65
	62

	Likviditet % inklusive låneomförhandlingar kommande verksamhetsår
	205
	182
	193
	27
	131

	Likviditet % exklusive låneomförhandlingar kommande år
	738
	642
	559
	677
	1024

	Årsavgiftsnivå för bostäder, kr/m²
	430
	424
	416
	422
	418

	Driftkostnader, kr/m²
	341
	598
	321
	537
	462

	Driftkostnader exkl underhåll, kr/m²
	341
	337
	274
	289
	299

	Ränta, kr/m²
	50
	47
	61
	68
	71

	Underhållsfond, kr/m²
	41
	0
	0
	0
	0

	Lån, kr/m²
	3 935
	3 973
	4 011
	4 137
	4 501




	[bookmark: _Hlk528678132]Skuldkvot %
	6,25
	
	
	
	


[bookmark: _Hlk529267400][image: Kostnadsutveckling ]
Nettoomsättning: intäkter från årsavgifter, hyresintäkter m.m. som ingår i föreningens normala verksamhet med avdrag för lämnade rabatter.   
Resultat efter finansiella poster: Se resultaträkningen.
Soliditet: beräknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. 
 


Förändringar i eget kapital
	
	
	

	Eget kapital i kr
	Bundet
	Fritt

	  
	Medlemsinsatser
	Upplåtelse avgifter
	
	Underhållsfond
	Balanserat resultat
	Årets resultat

	Belopp vid årets början
	29 079 400
	3 328 800
	
	0
	116 652
	-779 714

	Disposition enl. årsstämmobeslut
	
	
	
	
	-779 714
	779 714

	Reservering underhållsfond
	
	
	
	160 821
	-160 821
	

	Ianspråktagande av underhållsfond
	
	
	
	0
	0
	

	Årets resultat
	
	
	
	
	
	256 988

	Vid årets slut
	29 079 400
	3 328 800
	
	160 821
	-823 883
	256 988



Resultatdisposition
	Till årsstämmans behandling finns följande underskott i kr



	Balanserat resultat
	-663 061

	Årets resultat
	256 988

	Årets fondavsättning enligt stadgarna
	-160 821



	Summa
	-566 894



Styrelsen föreslår följande behandling av den ansamlade förlusten:


	 Avsättning till underhållsfonden
	- 256 988

	 Att balansera i ny räkning
	-309 906

	Att balansera i ny räkning i kr
	-    566 894

	
	312 182

	
	-566894



Vad beträffar föreningens resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning med tillhörande bokslutskommentarer.
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	2022-01-01
	2021-01-01

	Belopp i kr
	2022-12-31
	2021-12-31



	Rörelseintäkter m.m.
	
	

	Nettoomsättning
	Not 2
	2 460 340
	2 405 895

	Övriga rörelseintäkter
	Not 3
	16 879
	26 299

	Summa rörelseintäkter
	2 477 219
	2 432 194



	Rörelsekostnader
	
	

	Driftskostnader
	Not 4
	-1 341 489
	-2 352 427

	Övriga externa kostnader
	Not 5
	-257 763
	-246 834

	Personalkostnader
	Not 6
	-48 569
	-49 069

	Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
	Not 7
	-377 509
	-377 509

	Summa rörelsekostnader
	-2 025 331
	-3 025 839

	Rörelseresultat
	451 889
	-593 645



	Finansiella poster
	
	

	Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
	
	69
	244

	Räntekostnader och liknande resultatposter
	
	-194 970
	-186 313

	Summa finansiella poster
	-194 900
	-186 069

	Resultat efter finansiella poster
	256 988
	-779 714







	Årets resultat
	256 988
	-779 714
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	Belopp i kr
	2022-12-31
	2021-12-31



TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar



	Materiella anläggningstillgångar
	
	

	Byggnader och mark
	Not 8
	42 022 145
	42 399 655

	Summa materiella anläggningstillgångar
	42 022 145
	42 399 655



	Summa anläggningstillgångar
	42 022 145
	42 399 655



Omsättningstillgångar


	Kortfristiga fordringar
	
	

	Kund-, avgifts- och hyresfordringar
	
	10 295
	2 603

	Övriga fordringar
	
	5 365
	5 348

	Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
	
	92 266
	89 093

	Summa kortfristiga fordringar
	107 926
	97 044




	Kassa och bank
	
	

	Kassa och bank
	Not 9
	4 264 304
	3 806 293

	Summa kassa och bank
	4 264 304
	3 806 293

	Summa omsättningstillgångar
	4 372 230
	3 903 337



	Summa tillgångar
	46 394 375
	46 302 991





	
	
	

	Balansräkning
	
	




	Belopp i kr
	2022-12-31
	2021-12-31



EGET KAPITAL OCH SKULDER


	Eget kapital
	
	
	

	Bundet eget kapital
	
	

	Medlemsinsatser
	
	30 866 500
	30 866 500

	Fond för yttre underhåll
	
	160 821
	0

	Summa bundet eget kapital
	31 027 321
	30 866 500



	Fritt eget kapital
	
	

	Balanserat resultat
	
	-823 882
	116 652

	Årets resultat
	
	256 988
	-779 714

	Summa fritt eget kapital
	-566 894
	-663 061



	Summa eget kapital
	30 460 427
	30 203 439



SKULDER



	Långfristiga skulder
	
	

	Övriga skulder till kreditinstitut
	Not 10
	13 800 000
	13 950 000

	Summa långfristiga skulder
	13 800 000
	13 950 000



	Kortfristiga skulder
	
	

	Övriga skulder till kreditinstitut
	Not 10
	1 691 700
	1 691 700

	Leverantörsskulder
	
	69 370
	94 609

	Skatteskulder
	
	8 302
	7 823

	Övriga skulder
	
	44 166
	42 370

	Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
	
	320 410
	313 051

	Summa kortfristiga skulder
	2 133 949
	2 149 553

	Summa eget kapital och skulder
	46 394 375
	46 302 991
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Not 1 Allmänna redovisningsprinciper
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. 

Redovisning av intäkter
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas som intäkter. Ränta och utdelning redovisas som en intäkt när det är sannolikt att föreningen kommer att få de ekonomiska fördelar som är förknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beräknas på ett tillförlitligt sätt. 

Avskrivningstider för anläggningstillgångar

	Anläggningstillgångar
	Avskrivningsprincip
	Antal år

	Byggnader
	Linjär
	100



Mark är inte föremål för avskrivningar.


Beloppen i årsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.


Not 2 Nettoomsättning
	 
	2022-01-01 2022-12-31
	2021-01-01 2021-12-31

	Årsavgifter, bostäder
	1 269 111
	1 252 008

	Hyror, bostäder
	148 670
	146 330

	Hyror, lokaler
	926 724
	901 392

	Hyror, garage
	78 851
	78 852

	Hyror, p-platser
	39 300
	39 300

	Hyres- och avgiftsbortfall, bostäder
	0
	-7 752

	Hyres- och avgiftsbortfall, garage
	-3 516
	-5 435

	Elavgifter
	1 200
	1 200




	Summa nettoomsättning
	2 460 340
	2 405 895





Not 3 Övriga rörelseintäkter
	 
	2022-01-01 2022-12-31
	2021-01-01 2021-12-31

	Kabel-tv-avgifter
	2 520
	2 520

	Övriga avgifter
	1 104
	279

	Övriga ersättningar, överlåtelser och panter
	10 337
	9 546

	Rörelsens sidointäkter & korrigeringar
	-2
	0

	Övriga rörelseintäkter
	2 920
	600

	Försäkringsersättningar
	0
	13 354




	Summa övriga rörelseintäkter
	16 879
	26 299








Not 4 Driftskostnader
	 
	2022-01-01 2022-12-31
	2021-01-01 2021-12-31

	Underhåll
	0
	-1 025 338

	Reparationer
	-63 495
	-177 769

	Fastighetsavgift och fastighetsskatt
	-115 154
	-115 986

	Försäkringspremier
	-80 925
	-67 055

	Kabel- och digital-TV
	-58 281
	-56 612

	Serviceavtal
	-3 518
	0

	Sotning
	-38 176
	0

	Obligatoriska besiktningar, Energideklaration/OVK/ventilationsrensning
	-68 779
	0

	Bevakningskostnader
	0
	-3 726

	Övriga utgifter, köpta tjänster, jour
	-3 332
	-279

	Snö- och halkbekämpning
	-24 420
	-48 198

	Förbrukningsinventarier
	-2 532
	-6 250

	Vatten
	-153 582
	-131 178

	Fastighetsel
	-115 560
	-106 668

	Uppvärmning
	-487 166
	-494 867

	Sophantering och återvinning
	-85 294
	-76 156

	Förvaltningsarvode drift, städ och extra förvaltningskostnader
	-41 274
	-42 344




	Summa driftskostnader
	-1 341 489
	-2 352 427





Not 5 Övriga externa kostnader
	 
	2022-01-01 2022-12-31
	2021-01-01 2021-12-31

	Förvaltningsarvode
	-221 788
	-217 789

	Arvode, yrkesrevisorer
	-24 653
	-19 387

	Övriga förvaltningskostnader
	-6 265
	-5 599

	Inkasso
	-769
	-938

	Bankkostnader
	-3 356
	-3 120

	Övriga externa kostnader
	-932
	0




	Summa övriga externa kostnader
	-257 763
	-246 834





Not 6 Personalkostnader
	 
	2022-01-01 2022-12-31
	2021-01-01 2021-12-31

	Styrelsearvoden
	0
	-40 001

	Sammanträdesarvoden
	-40 001
	0

	Sociala kostnader
	-8 568
	-9 068




	Summa personalkostnader
	-48 569
	-49 069





Not 7 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
	 
	2022-01-01 2022-12-31
	2021-01-01 2021-12-31

	Avskrivning Byggnader
	-338 138
	-338 138

	Avskrivningar tillkommande utgifter
	-39 372
	-39 372




	Summa avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
	-377 509
	-377 509







<







Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvärden
	
	2022-12-31
	2021-12-31

	Vid årets början
	
	

	Byggnader
	33 813 781
	33 813 781

	Mark
	10 151 609
	10 151 609

	Tillkommande utgifter
	640 301
	417 997

	
	44 605 691
	44 383 387

	Summa anskaffningsvärde vid årets slut
	44 605 691
	44 383 387




Ackumulerade avskrivningar enligt plan
	Vid årets början
	
	

	Byggnader
	-2 113 360
	-1 775 222

	Tillkommande utgifter, standardförbättringar
	-92 677
	-53 305

	
	-2 206 037
	-1 828 527

	Årets avskrivningar
	
	

	Årets avskrivning byggnader
	-338 138
	-338 138

	Årets avskrivning tillkommande utgifter, standardförbättringar
	-39 372
	-39 372

	
	-377 510
	-377 510

	Summa ackumulerade avskrivningar vid årets slut
	-2 583 547
	-2 206 037

	Restvärde enligt plan vid årets slut
	42 022 144
	42 399 654



Varav
	Byggnader
	31 362 283
	31 700 421

	Mark
	10 151 609
	10 151 609

	Tillkommande utgifter, standardförbättringar
	508 252
	547 624



Taxeringsvärden
	 
	2022
	2021

	Bostäder
	35 000 000
	30 400 000

	Lokaler
	5 031 000
	5 179 000




	Totalt taxeringsvärde
	40 031 000
	35 579 000

	varav byggnader
	29 874 000
	26 012 000

	varav mark
	10 157 000
	9 567 000















Not 9 Kassa och bank
	 
	2022-12-31
	2021-12-31

	Bankmedel Handelsbanken
	4 264 304
	3 806 293




	Summa kassa och bank
	4 264 304
	3 806 293









Not 10 Övriga skulder till kreditinstitut
	
	2022-12-31
	2021-12-31



	Inteckningslån
	15 491 700
	15 641 700

	Nästa års amortering på långfristiga skulder till kreditinstitut
	-150 000
	-150 000

	Nästa års omförhandling av långfristiga skulder
	-1 541 700
	-1 691 700

	Långfristig skuld vid årets slut
	13 800 000
	13 950 000




Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

	Kreditgivare
	Räntesats*
	Villkorsändringsdag
	Ing.skuld
	Nya lån/ Omsatta lån
	Årets amorteringar
	Utg.skuld

	STADSHYPOTEK
	3,80%
	2023-04-07
	1 541 700,00
	0,00
	0,00
	1 541 700,00

	STADSHYPOTEK
	1,13%
	2025-09-30
	14 100 000,00
	0,00
	150 000,00
	13 950 000,00



	Summa
	
	
	15 641 700,00
	0,00
	150 000,00
	15 491 700,00



*Senast kända räntesatser

Föreningen måste redovisa skulder som förfaller inom ett år efter balansdagen som kortfristiga skulder. Därför redovisar vi 1 541 700 (Handelsbanken) lån om 15 491 700 kr som kortfristig skuld. Föreningen har inte avsikt att avsluta lånefinansieringen inom ett år då fastighetens lånefinansiering är långsiktig. Föreningen har avsikt att omförhandla eller förlänga lånen under kommande räkenskapsår. Av den kortfristiga skulden förfaller 1 541 700 kronor till betalning inom 1 år efter balansdagen. Resterande 13 950 000 kronor förfaller till betalning 2-5 år efter balansdagen.
 





	Not Ställda säkerheter
	2022-12-31
	2021-12-31

	Fastighetsinteckningar
	21 008 000
	21 008 000




	Not Eventualförpliktelser
	
	

	Föreningen har inte identifierat några eventualförpliktelser
	
	




	Not Väsentliga händelser efter räkenskapsåret utgång
	
	



Sedan räkenskapsårets utgång har inga händelser, som i väsentlig grad påverkar föreningens ekonomiska ställning, inträffat


 
 
 Styrelsens underskrifter


Östersund 2023-



	
____________________________________________
Anders Näs


____________________________________________
Angelica Strömberg


____________________________________________
Johan Widéhn

	
____________________________________________
Hanna Falkelind


____________________________________________
Fredrik Hermansson











	
_________________________________________
Erik Ragnarsson
Auktoriserad revisor
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	Brf Fåfängan
	
	Årsredovisningen är upprättad av styrelsen för Brf Fåfängan i samarbete med Riksbyggen






Riksbyggen arbetar på uppdrag från bostadsrättsföreningar och fastighetsbolag med ekonomisk förvaltning, teknisk förvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Årsredovisningen är en handling som ger både långivare och köpare bra möjligheter att bedöma föreningens ekonomi. Spara därför alltid årsredovisningen.
	






































	



	FÖR MER INFORMATION:
0771-860 860
www.riksbyggen.se
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