
Å R S R E D O V I S N I N G
för

BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

Styrelsen får härmed avlämna årsredovisning för räkenskapsåret 2023-01-01 - 2023-12-31

Innehåll Sida

- förvaltningsberättelse 2
- resultaträkning 6
- balansräkning 7
- kassaflödesanalys 9
- noter 10
- underskrifter 14

Sida 1 av 14

ID
:9

d0
0c

ce
0-

05
f0

-1
1e

f-
a1

6e
-b

59
47

60
63

aa
9

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.

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, och i förekommande fall lokaler, till nyttjande utan 
begränsning i tiden. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt 
kallas bostadsrättshavare. 

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör där med en äkta
bostadsrättsförening.

Bostadsrättsföreningen registrerades 2014-04-10. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2014-09-19. Nuvarande stadgar 
registrerades 2023-11-17. 

Föreningen har sitt säte i Östersunds kommun.

Fastigheten
Föreningen äger fastigheten Staben 6 i Östersunds kommun. På fastigheten finns 1 byggnad med 17 bostäder, varav 1 st hyresbostad 
samt 2 lokaler. Byggnaden är uppförd 1931. Fastighetens adress är: Storgatan 53 A-D i Östersund.

Fastigheten är fullvärdeförsäkrad i Länsförsäkringar. Hemförsäkring och bostadsrättstillägg bekostas individuellt av 
bostadsrättsinnehavaren.

Lägenheter

    Benämning Antal
    1 rum och kök 3
   1,5 rum och kök 4
    2 rum och kök 4
    3 rum och kök 6

Lokaler
    Benämning Antal
    Lokaler Butik 1
    Lokaler Lager 1

    Total tomtarea 1 461  m²

   Bostäder hyresrätt      48  m²
   Bostäder bostadsrätt 1 239  m²
    Total BOA 1 287  m²

    Lokaler hyresrätt    266  m²
    Total lokalarea    266  m²

Föreningens väsentliga lokalavtal

  Aston Hotell i Östersund AB    216  m²

Intäkter från lokalhyror utgör ca. 15,52% av föreningens nettoomsättning. 

Taxeringsvärde
    Årets taxeringsvärde 18 515 000 kr
   Föregående års taxeringsvärde 18 515 000 kr

Sida 2 av 14

ID
:9

d0
0c

ce
0-

05
f0

-1
1e

f-
a1

6e
-b

59
47

60
63

aa
9

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

Föreningens förvaltning
Föreningen begärde utträde ur Riksbyggen 221231 och således avsultades Riksbyggens förvaltningsuppdrag. Den ekonomiska 
förvaltningen hanteras numera av Storsjöbygdens Fastighetsförvaltning. Fastighetsskötsel har föreningen tecknat avtal med 
Mellansvenska Städ AB för trappstädning samt Synerko för snö- och halkbekämpning. 

Teknisk status
Årets reparationer och underhåll
För att bevara föreninegns hus i gott skick utförs löpande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhåll av normala 
förslitningar. Föreningen har under året utför reparationer för 59 tkr och planerat underhåll för 686 tkr. Eventuella underhållskostnader
specificeras i avsnittet ¨Årets utförda underhåll¨.

Underhållsplan
Föreningens underhållsplan används för att kunna planera kommande underhåll tidsmässigt och kostnadsmässigt. Underhållsplanen 
används också för att beräkna storleken på det belopp som årligen ska reserveras (avsättas) till underhållsfonden. Underhållsplanen 
omfattar normalt inte några standardförbättringar eller tillkommande nybyggnationer.
Föreningen har en underhållsplan, som ett levande dokument, föreningen valde under slutet av 2021 att undersöka sitt tak, vilket gör 
att avsättningen år 2021 tog hänsyn till ett planerat takbyte under 2022/2023, vilket enligt 30 årsplanen ger en årlig avsättning på 470 
tkr.
Reserveringen (avsättningen) till underhållsplanen har för verksamhetsåret gjorts med 470 tkr.

Årets utförda underhåll
    Beskrivning Belopp
   Slutförande byte av tak      686 153

Efter senaste årsstämma och därpå följande konstituerande möte har styrelsen haft följande sammansättning:

Styrelse
Ordinarie ledamöter
Gunnar Ageskär, Ordförande
Roger Martinsson
Pontus Nilsson
Helene Ottersgard

Styrelsesuppleanter
Eva Ageskär
Sanna Svanebo

Revisorer och övriga funktionärer

Ordinarie revisor
Fanny Grönlund, Atrakta Sverige AB

Valberedning
Linda Almgren
Oskar Sonnevall

Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamöter, två i förening.
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Under räknekspasåret har föreningen slutfört takreparationen vilket bekostats av egen likviditet.

En extrastämma har hållits för att besluta och genomföra utträdet ur Riksbyggen intresseföreningen och därmed justering av stadgarna.

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Årsavgifterna har höjts med 10%  samt med KPI indexhöjning för hyresrätter, fr.o.m 2024-01-01.

Medlemsinformation
Vid räkenskapsårets början uppgick föreningens medlemsantal till 19 st. Under räkenskapsåret  har 3 överlåtelser skett med tillträde 
under 2023 där 4 st medlemmar lämnat och 6 st medlemar tillkommit. Således har föreningen 21 st medlemmar vid räkenskapsårets 
slut. 

Vid lägenhetsöverlåtelse debiteras köparen en överlåtelseavgift på 2,5% av prisbasbeloppet. Pantsättningsavgift debiteras pantsättaren
med 1 % av prisbasbeloppet.

Flerårsöversikt

2023 2022 2021
Nettoomsättning 1 324 380 1 202 675 1 069 417
Resultat efter finansiella poster -668 395 -7 600 598 -208 937
Soliditet (%) 23,00 24,00 56,00
Årsavgift upplåten med bostadsrätt 
(kr/kvm) 848 746 618
Årsavgifternas andel av totala 
rörelseintäkter (%) 79,3 76,8 71,7
Skuldsättning (kr/kvm) 9 745 9 868 6 054
Skuldsättning upplåten med bostadsrätt 
(kr/kvm) 12 214 12 369 7 589
Sparande (kr/kvm) 126 - -
Räntekänslighet (%) 14,4 16,6 12,3
Energikostnad (kr/kvm) 205 186 182

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrättsyta uppgår till 1239 kvadratmeter och totalyta (upplåten med bostadsrätt och hyresrätt) uppgår till 1553
kvadratmeter.

Upplysning vid förlust
Föreningens resultat för året 2023 är en förlust på -668 tkr. Anledningen till förlusten är framförallt slutförandet av underhållsarbetet 
takbyte som under 2023 uppgick till 686 tkr, kostnden för det är därmed större än förlusten. Föreningen har också haft avsevärt ökade 
räntekostnader på fastighetslån samt ökade driftskostnader i form av el, vatten, värme och renhållning. Avskrivningar är också en stor 
kostnadspost, avskrivnigar är en bokföringsmässig värdeminskning av föreningens fastigheter och inventarier, den posten påverkar 
inte föreningens likviditet. Se totala kassaflödet på sida 9.
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

Förändringar i eget kapital
Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets

insatser avgifter underhåll resultat resultat
Belopp vid årets ingång 12 280 734 2 418 063 0 -1 766 986 -7 600 598
Resultatdisposition enligt beslut av 
föreningsstämma:
Reservering till fond för yttre underhåll 0 0 476 000 -476 000 0
Ianspråktagande av fond för yttre underhåll 0 0 -476 000 476 000 0
Föregående års resultat 0 0 0 -7 600 598 7 600 598
Årets resultat -668 395
Belopp vid årets utgång 12 280 734 2 418 063 0 -9 367 584 -668 395

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat -9 367 584
Årets fondavsättning enligt stadgarna -470 000
Årets ianspråkstagande av underhållsfond 470 000
Årets resultat -668 395

-10 035 979
Förslag till disposition:
Balanseras i ny räkning -10 035 979

-10 035 979

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter.
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

RESULTATRÄKNING 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.
Nettoomsättning 2 1 324 380 1 202 675
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m. 1 324 380 1 202 675

Rörelsekostnader
Råvaror och förnödenheter 3 -1 230 864 -7 827 768
Övriga externa kostnader 4 -114 412 -546 673
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 
anläggningstillgångar -177 883 -177 883
Summa rörelsekostnader -1 523 159 -8 552 324

Rörelseresultat -198 779 -7 349 649

Finansiella poster
Resultat från övriga finansiella anläggningstillgångar 510 2 448
Ränteintäkter 1 835 11 929
Räntekostnader och liknande resultatposter -471 961 -265 326
Summa finansiella poster -469 616 -250 949

Resultat efter finansiella poster -668 395 -7 600 598

Resultat före skatt -668 395 -7 600 598

Årets resultat -668 395 -7 600 598
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

BALANSRÄKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 19 543 103 19 720 986
Summa materiella anläggningstillgångar 19 543 103 19 720 986

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga fordringar 6 25 500 25 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 25 500 25 500

Summa anläggningstillgångar 19 568 603 19 746 486

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4 059 6 304
Övriga fordringar 63 343 199 130
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 7 53 517 4 758
Summa kortfristiga fordringar 120 919 210 192

Kassa och bank
Kassa och bank 396 984 1 971 637
Summa kassa och bank 396 984 1 971 637

Summa omsättningstillgångar 517 903 2 181 829

SUMMA TILLGÅNGAR 20 086 506 21 928 315
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

BALANSRÄKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 14 698 797 14 698 797
Summa bundet eget kapital 14 698 797 14 698 797

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -9 367 584 -1 766 986
Årets resultat -668 395 -7 600 598
Summa fritt eget kapital -10 035 979 -9 367 584

Summa eget kapital 4 662 818 5 331 213

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 8 7 854 495 6 150 125
Summa långfristiga skulder 7 854 495 6 150 125

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 8 7 278 812 9 174 557
Leverantörsskulder 89 847 0
Skatteskulder 6 679 4 779
Övriga skulder 20 041 0
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 9 173 814 1 267 641
Summa kortfristiga skulder 7 569 193 10 446 977

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 086 506 21 928 315
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

KASSAFLÖDESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -198 779 -7 349 649
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 10 177 883 177 883
Erhållen ränta mm 2 345 14 377
Erlagd ränta -471 961 -265 326

Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital -490 512 -7 422 715

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+)/ökning(-) av kundfordringar 2 245 -3 604
Minskning(+)/ökning(-) av fordringar 87 028 -121 388
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder 89 847 -67 055
Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder -1 071 886 1 120 401

Kassaflöde från den löpande verksamheten -1 383 278 -6 494 361

Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser 0 531 588
Förlagsinsatser / Upplåtelseavgifter 0 343 412
Upptagna långfristiga lån 0 6 650 000
Amortering långfristiga lån -191 375 -727 750

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -191 375 6 797 250

Förändring av likvida medel -1 574 653 302 890
Likvida medel vid årets början 1 971 637 1 668 747

Likvida medel vid årets slut 396 984 1 971 637
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

NOTER

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd (BFNAR 
2016:10) om årsredovisning i mindre företag (K2), samt 2023:1, kompletterande upplysningar m.m i bostadsrättsföreningars
årsredovisningar.

Redovisning av intäkter
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas som 
intäkt. Avgifter som aviserats men ej betalats per balansdagen, redovisas som förutbetalda 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.

Materiella anläggningstillgångar
 Tillämpade avskrivningstider:  Antal år

Byggnader 120
Standardförbättringar 25-40

Not 2 Nettoomsättning 2023 2022

Årsavgifter, bostäder 1 050 258 924 083
Hyresintäkter bostäder 57 024 77 539
Hyresintäkter lokaler 205 604 189 972
Avgifter Andrahandsuthyrning 2 625 -0
Pantsättningsavgift 3 675 3 374
Överlåtelseavgift 3 939 7 212
Övriga ersättningar från hyresgäster 0 201
Påminnelseavgifter 1 260 300
Öres- och kronutjämning -4 -6

1 324 380 1 202 675

Not 3 Driftskostnader 2023 2022

Underhåll -686 154 -6 871 403
Reparationer -59 009 -534 885
Fastighetsskatt -45 283 -44 093
Fastighetsförsäkring -40 709 -41 000
Digitala tjänster (Bredband, TV etc) -18 916 -17 212
Rabatt/återbäring från RB 3 100 2 000
Serviceavtal 0 -10 143
Obligatoriska besiktningskostnader -2 604 -4 275
Bevakningskostnader -2 400 0
Snö- och halkbekämpning -8 904 -34 294
Annonskostnad försäljning lägenhet 0 -1 810
Förbrukning -5 201 -7 800
Vatten -51 645 -49 943
Fastighetsel -68 279 -56 162
Uppvärmning -198 176 -183 004
Sophämtning -38 188 26 255
Trappstädning -8 496 0

-1 230 864 -7 827 768
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

NOTER

Not 4 Övriga externa kostnader 2023 2022

Förvaltningskostnader -28 215 -139 198
Övriga förvaltningskostnader -47 728 -22 194
Städ vindsförråd vid takentreprenad 0 -24 900
Ersättningar till revisor -23 757 -16 406
Konsultarvoden vid takentreprenad 0 -171 512
Medlems- och föreningsavgifter 0 -1 275
Bankkostnader, nya pantbrev vid upplåning -4 726 -93 912
Övriga externa kostnader -9 986 -77 275

-114 412 -546 673

Not 5 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31

Ingående anskaffningsvärden 21 123 794 21 123 794
Utgående anskaffningsvärden 21 123 794 21 123 794
Ingående avskrivningar -1 402 808 -1 224 925
Årets avskrivningar -177 883 -177 883
Utgående avskrivningar -1 580 691 -1 402 808
Redovisat värde 19 543 103 19 720 986

Taxeringsvärden
Mark 4 462 000 4 462 000
Byggnader 14 053 000 14 053 000

18 515 000 18 515 000

Not 6 Andra långfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31

Ingående anskaffningsvärden 25 500 25 500
Utgående anskaffningsvärden 25 500 25 500
Redovisat värde 25 500 25 500

Not 7 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2023-12-31 2022-12-31

Förutbetald försäkringspremie 40 911 0
Förutbetalt förvaltningsarvode 7 602 0
Förutbetald kabel-tv/bredbandsavgift 5 004 4 758

53 517 4 758
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

NOTER

Not 8 Långfristiga skulder

Kreditgivare / 
Villkorsändringsdag

Räntesats* Ing.skuld Nya
lån/omsatta lån

Årets
amortering

Utg.skuld

Länsförsäkringar / 2028-03-31 3,97% 3 240 000 0 -120 000 3 120 000
Nordea / 2023-04-03 2,64% 3 275 125 -3 275 125 0 0
Nordea / 2023-06-15 3,21% 2 659 432 -2 651 432 -8 000 0
Nordea / 2024-03-20 2,18% 1 637 564 0 -24 936 1 612 628
Nordea / 2024-11-20 1,35% 2 875 000 0 0 2 875 000
Nordea / 2025-03-19 2,54% 1 637 561 0 -24 939 1 612 622
Länsförsäkringar / 2024-05-31 4,52% 2 651 432 -13 500 2 637 932
Länsförsäkringar / 2025-12-31 4,69% 3 275 125 0 3 275 125
Kortfristig del av långfristig skuld -7 278 812

15 324 682 0 -191 375 7 854 495

*Senast kända ränta
Under kommande år har 3 av lånen villkorsändringsdag, detta klassificeras i årsredovisningen som kortfristigt lån 
tillsammans med kommande års amortering. (enligt RevU-18).  Föreningen har för avsikt att teckna om dessa lån vid 
villkorsändringsdagen. Kommande års planerade amortering är 213 500:-

Not 9 Upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter

2023 2022

Upplupna räntekostnader 23 773 9 867
Upplupen elkostnad 8 219 8 000
Upplupen värmekostnad 26 466 24 300
Upplupen kostnad för renhållning 1 605 2 000
Upplupen revisionskostnad 18 750 6 000
Förutbetalda hyresintäkter och 
årsavgifter 95 001 55 567
Upplupna kostnader 
reparation/underhåll 0 1 156 910
Övriga upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter 0 5 000

173 814 1 267 641

Not 10 Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 2023-12-31 2022-12-31

Avskrivningar 177 883 177 883
177 883 177 883

Not 11 Ställda säkerheter 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 16 362 500 16 362 500
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

NOTER

Not 12 Eventualförpliktelser 2023-12-31 2022-12-31

Föreningen har inte identifierat några eventualförpliktelser

Not 13 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Årsavgift per kvm
Det som oftast tas ut som en månadsavgift av medlemmarna, ska redovisas per kvadratmeter i föreningen. Årsavgiften ska 
täcka föreningens löpande kostnader och ett visst underhåll. För att få fram ett värde som är jämförbart delas de totala 
årsavgifterna med den totala bostadsrättsytan i föreningen (årsavgift/kvm).

Skuldsättning per kvm
Med skulder avses de fastighetslån som föreningen betalar räntor och amortering på. Skulderna divideras med 
bostadsrättsytan i föreningen (skuldsättning/m2). En skuldsättning på 5 000 kronor per kvadratmeter eller mindre är att 
beteckna som låg medan en på mer än 10 000 kronor per kvadrat är hög och en på mer än 15 000 per kvadrat mycket hög.

Sparande per kvm
Sparandet är det som återstår när alla avskrivningar och kostnader för större investeringar eller planerat underhåll har 
räknats bort. Beloppet divideras med den totala ytan i föreningen (sparande/m2). I en förening med god ekonomi ligger 
sparandet på mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Räntekänslighet i %
För att bedöma räntekänsligheten görs en beräkning av hur mycket kostnaderna skulle öka om räntorna på föreningens lån 
höjdes med 1 procentenhet. Detta räknas fram genom att låneskulden divideras med årsavgifterna. Ju högre föreningen är 
belånad desto räntekänsligare är den.

Energikostnad per kvm
Värdet visar den totala årliga energikostnaden delat med totala ytan - boytor och lokalytor. I energikostnaden inkluderas 
kostnader för uppvärmning, el och vatten.
Ett riktmärke för en normal energikostnad är i dagsläget cirka 200 kr/kvm. Men många faktorer kan påverka, både i 
byggnaden och vilka leverantörer som finns. Energipriserna har förstås stor betydelse.
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BRF Staben 6
Org.nr. 769627-9558

NOTER

Östersund 

Gunnar Ageskär Roger Martinsson
Ordförande

Pontus Nilsson Helene Ottersgard

Min revisionsberättelse har lämnats den                 2024.

Atrakta i Sverige AB

Fanny Grönlund
Auktoriserad revisor
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