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Styrelsen for Brf Flygvardinnan 1, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2022. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens d&ndamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féoreningens fastigheter upplata
bostadsldagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 31 juli 2017.

Foreningens fastighet
Foreningen forvirvade fastigheten Flygvérdinnan 1 i Stockholms kommun den 18 juni 2010.

Foreningens fastighet bestar av flerbostadshus i 3-5 vaningar med totalt 91 bostadsrétter samt 22
hyresratter vid arsskiftet. Den totala boytan dr 7 925 kvm, varav bostadsrittsyta 6278 kvm, och lokalytan
2 054 kvm. Lokalytan avser ett garage som foreningen sedan april 2019 tagit 6ver forvaltningen av, med
hjilp av Aimo Park AB.

Ligenhetsfordelning:
2 st 1 rum och kok

55 st 2 rum och kok
14 st 3 rum och kok
39 st 4 rum och kok

3 st 5 rum och kok

Fastighetsforsékring
Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Trygg Hansa.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ér ett
fastbelopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgifter som for rakenskapsaret dr 1 519 kr per ldgenhet. Fastighetsskatt for lokaler
ar 1 % av taxeringsviardet for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 177 104 000 kr, varav byggnadsviardet 4r 106 664 000 kr och markvérdet 70 440 000
kr. Virdear ar 1986.
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Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB. Det nuvarande avtalet har en
16ptid fram till 2023-12-31.

Teknisk férvaltning
Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har foreningen tecknat med Borg &
Merio Fastighetsforvaltning AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
18 maj 2010.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstalld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens 15pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rdntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgér till 753 kr/kvm bostadsréttsyta.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker i enlighet med féreningens underhéllsplan.

Foreningens fastighetsln
Kreditinstitut och lanevillkor framgér av not 10.

Styrelse
Vid arsstimman den 18 maj 2022 valdes till styrelsen foljande ledamoéter som vid det pafoljande

konstituerande styrelsemotet fick nimnda funktioner:

Ledamoter Hakan Sjodin vice ordférande
Seija Hiltunen ordforande och kassor
Emelie Glaser sekreterare
Marie Karlsson
Vakant styrelsen far tillsétta en person till vid behov

Styrelseforédndringar i samband med érsskiftet 22/23:

Seija Hiltunen avgick 31 december 2022
Mario Bernad Rivera tilltradde 1 januari 2023
Hakan Sjodin ordforande och kassor sedan 1 januari 2023

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 13 protokollférda sammantréden och ett konstituerande mote.

Revisorer
Staffan Zander
Baker Tilly Mapema AB

Valberedning
Fredrik Olofsson
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Arets foreningsstimma holls 24. maj i foreningslokalen. 16 rdstberittigade medlemmar varav en med
fullmakt och 4 icke rostberittigade medlemmar deltog. Styrelsen beviljades ansvarsfrihet av stimman.
En inkommen motion om kompostering av hostlov godkédndes med styrelsens svar. Av de stimman valda
ledamdterna utgar Seija Hiltunen vid arsskiftet i samband med flytt fran foreningen. Vid arsstimman
beslutades att styrelsen fick tillsdtta den d& vid arsmotet vakanta platsen vid behov har styrelsen i samrad
med valberedningen rekryterat en ny styrelsemedlem, Mario Bernad Rivera, som kommer att ingd i
styrelsen som ordinarie ledamot fran januari 2023.

Solcellsinstallation pa garagetaket enligt beslut pa foregdende ars arsstimma och extra stimma har blivit
kraftigt forsenad. Detta har berott pa brist och langa leveranstider for vissa tekniska delar samt problem
som uppstétt for att installationen darfor inte kunde genomforas enligt uppgjort plan. Arbetet pagéar och
solcellsanldaggningen kan forhoppningsvis tas i bruk under varen 2023.

Renovering av foreningens garage som paborjades 2019 har under detta ar gatt vidare till en omfattande
renovering av skador i betongen pé alla véningsplan. En konsultfirma anlitades under hosten 2021 for att
ta fram ett underlag for upphandling av renoveringsatgédrderna. Styrelsen beddmde &ven att en sakkunnig
projektsamordnare som foljer arbetet frén planering till genomférande och fungerar som en lénk i
kontakterna mellan styrelsen och utféraren behover anlitas. Upphandlingen gjordes under varen 2022
och Bernin Bygg AB har under hdsten genomfort renoveringsitgdrderna som i stort sett foljt den
uppgjorda planen men med vissa tillkommande arbeten som under arbetets ging visat sig vara
nodvéndiga. Antalet laddplatser for elbilar 1 foreningens garage har utokats fran fyra till sju och fran tva
till tre i géistgaraget. Aven brandskyddet i garaget har bedomts och forbittrats.

Bostadsrittsforeningen ingar sedan borjan pd 90-talet i Samfilligheten Sopsugen i Skarpnick
(SOPSAM) som ombesorjer tjdnster bade for hantering av hushallsavfall via sopsugen och kéllsortering
frin miljorummen for de flesta fastigheter i stadsdelen. Sopsugen har haft ett omfattande
renoveringsbehov och varit ur funktion sedan senhdsten 2019. Stamledningarna &r nu renoverade och
sopsugen dr dter i funktion sedan sommaren 2022. Matavfallssortering via sopsugen har inte kunnat
aterupptas utan sker via kérl i grovsoprummet tills den nya avfallsanldggningen i Hogdalen blir klar pa
sensommaren 2024. Under hosten har Stockholms stad via Exploateringskontoret begért uttridde frén
gemensamhetsanlidggningen och dven erséttning for de kostnader som de har haft for den gjorda
renoveringen av anldggningen. Lantméteriet har beviljat deras ansprék vilket innebér ett utokat andelstal
for de kvarvarande fastigheter samt kostnader for aterbetalningsanspraken. Beslutet kommer att
overklagas av ett antal delégare i SOPSAM och ett slutgiltigt beslut forvintas komma véren 2023.

Foreningens resultat for kostnader stimmer i stort sett dverens med vad som budgeterats. En avvikelse ar
att den budgeterade kostnaden for solcellsinstallationen har inte anvénts som planerat i ar eftersom
arbetena med installationen inte blivit klara och betalning &r avtalat att ske efter att installationen &r klar
och drifttestad. En annan avvikelse ar att intékterna for garageuthyrning halverats i ar beroende pé att
garagerenoveringen krévt stingning av garaget.

Kostnaderna for rintor, uppvirmning och el har hojts kraftigt under 2022 samtidigt som inflationen varit
hog vilket inneburit stora péafrestningar saval for privata hushall som foretag och sé ocksa for
bostadsrittsforeningar. For BRF Flygvirdinnan 1 omsattes lanen efter konkurrensutséttning under det
forsta halvaret och fast prisavtal for el bestélldes i slutet péa forra aret for perioden maj 2022 april 2025.
Detta har fort med sig att den kraftiga kostnadsokningen inte drabbat féreningens ekonomi lika hart som
i samhéllet i 6vrigt. Féreningens ekonomiska situation ar stabil. Inga nya lan behdver tas och likvida
medel finns for att betala den kostsamma men nddvéndiga renoveringen av garaget. Detsamma géller
solcellsinstallationen som bestilldes i december 2021 da kostnaderna for anldggningen var dessutom
viasentligt lagre dn vad de ar i dagsldget ndr det rader stor efterfragan pa alternativa energikéllor.
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Amortering av lanen har gjorts med 1,2 miljon och stéllningstagande for mojlighet till amorteringar
kommer ater att géras under 2023. Enligt underhéllsplanen kommer en lagstadgad OVK (obligatorisk
ventilationskontroll) besiktning att genomforas under kvartal 1/2023 férutom det inga storre beslutade
atgirder.

Arsavgifterna beddms i arsskiftet kunna ligga pa nuvarande niva. Skulle kostnadsbilden forindras snabbt
sé att de nuvarande intdkterna inte ticker dem kan det innebéra att arsavgifterna behdver ses dver under
aret.

Forutom de sedvanliga foreningsaktiviteterna som var och hoststidning har en ny grupp startats for alla

intresserade boende for utveckling av socialt natverk i ndrmiljon och tillsammans med andra stirka
beredskap infor olika slags kriser och forhoppningsvis 6ka upplevd trygghet.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 131 medlemmar. Under aret har det skett 6 overlatelser.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 7151 7252 7044 6979
Resultat efter finansiella poster -3393 -956 590 -106
Soliditet (%) 57,18 58,00 56,82 56,52
Arets resultat exkl avskrivningar -2 378 91 1 637 941
Genomsnittlig skuldrinta (%) 1,76 1,68 1,71 1,65
Lan per kvm bostadsyta 5212 5364 5375 5385
Fastighetens belaningsgrad (%) 41,22 40,65 41,99 42,27
Arsavgift bostider kr/kvm 753 730 734 730
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arets resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Genomsnittlig skuldrénta (%)
Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford riantekostnad i férhéllande till genomsnittlig 1&neskuld.

Fastighetsldn/kvim
Foreningens totala fastighetslan vid arets slut dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Fastighetens beldningsgrad (%)
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till balansomslutningen.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttsyta av féreningens fastighet.
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Foriandringar i eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

47 257 500

Arets resultat
Belopp vid arets

utgang 47 257 500

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

till yttre fond avsitts
ianspréktas fran yttre fond
i ny rakning overfores

Upplitelse-

avgifter

20 640 357

20 640 357

Yttre
fond

886 482

-320 661

565 821

Balanserat Arets
resultat resultat
-7 137 789 -955 810
-635 149 955 810
-3393 437
-7772938 -3393 437
-7 772 938
-3393 437
-11 166 375
557 000
-122 298
-11 601 077
-11 166 375

6 (15)

Totalt

60 690 740

0
-3 393 437

57 297 303

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansriakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2022-01-01
-2022-12-31

7 150 999
47 576
7198 575

-7 985 031
-570 915
-329 845

-1 015424

-9901 215

-2702 640

48 478

=739 275

-690 797

-3 393 437

-3 393 437

7 (15)

2021-01-01
-2021-12-31

7252 087
89 776
7 341 863

-5 664 635
-544 804
-340 087

-1 046 628

-7 596 155

-254 292

11477
-712 996
-701 519

-955 810

-955 810
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Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 6
Inventarier, verktyg och installationer 7
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

91965179
1391 094
93 356 274

93 356 274

34 957
507 742
315400
858100

5977 874
5977 874
6 835973

100 192 247

8 (15)

2021-12-31

92 851916
1519782
94 371 698

94 371 698

21250
1554 131
382 186
1957 567

8 244 846
8 244 846
10 202 413

104 574 111
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott frén kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2022-12-31

67 897 857
565 821
68 463 678

-7 772 938
-3393 437
-11 166 376
57 297 302

34360 793
34 360 793

6 946 199
18 208
830316
31413

0

708 015
8534 152

100 192 247

9.(15)

2021-12-31

67 897 857
886 482
68 784 339

-7 137789

-955 810
-8 093 599
60 690 740

42509 011
18 534
284111

32 588
11293
1027 834
43 883 371

104 574 111
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar/avgiftsfordringar
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Foréndring insatskapital

Foréndring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrakningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2022-01-01
1 -2022-12-31

-3 393 437
1015424
-1 175

-2 379 188

-13 707
-163 619
546 205
-35902 921
-37 913 230

0
34360 793
34 360 793

-3 552 437

9 641 585
6 089 148

10 (15)

2021-01-01
-2021-12-31

-955 810
1 046 628
-32521

58 297

-20 429
-57 640
51174
34792 730
34 824 132

4 000 000
-34 724 128
-30 724 128

4100 004

5541 582
9 641 586
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnad 100 ar
Fastighetsforbéttringar 10 - 100 ar
Installationer 15-25é4r
Inventarier 5-20ar
Not 2 Nettoomsiittning
2022 2021
Arsavgifter 4727 880 4586 024
Hyror bostider 1944 198 1 946 662
Hyror lokaler 1500 1 800
P-plats och garage 295227 557 061
Kabel-TV och bredband 132 098 131 240
Hyror forrad 28 200 29300
Elintékt 21 896 0
7 150 999 7 252 087

Not 3 Driftskostnader

2022 2021
Fastighetsskotsel 133 213 109 087
Tradgardsskotsel 131971 167 883
Stddkostnader 236 477 242 785
Hyra av entrémattor 30223 26 868
Snoérdjning/sandning 86 884 63 787
Serviceavtal 6478 29 851
Hisservice/besiktning 39563 44 592
Besiktningskostnader 6301 5399
Ink&p av parkeringstjénster 40 998 46 355
Gemensamhetsanlédggning 345292 1447 744
Reparationer 749 577 562 371
Hissreparationer 25770 19 125
Reparation av garage och p-plats 1 684 995
Planerat underhall 3893111 677 661
Fastighetsel 559 802 567 388

Fjarrvarme 743 914 748 262
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Vatten och avlopp
Avfallshantering
Trivselatgarder
Forsdakringskostnader
Kabel-tv

Bredband

Teknisk forvaltning
Bevakningskostnader
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Ovriga poster

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift

Telefoni

Bredband (foreningens eget)
Hemsida

Porto

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Uppréttande av underhallsplan
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Arvode valberedning
Sociala avgifter

371 456
5469
16 141
186 449
31702
152 996
0
51362
104 081
22182
11 936
7 985 032

2022
101 040
171 647

19 254
1547
459

0

4960
26 995
110 598
1816
63 250
9225

0

5162
54 961
570 914

2022
280 000
0

2997
46 848
329 845

12 (15)

361 777
6763

0

173 174
30851
161 506
23760
69 222
49 232
16 500
11 697
5 664 635

2021
77 810
164 867
15749
1428
2201
240
333

26 613
96 252
1892
84 730
19 719
21563
5034
26 373
544 804

2021
276 999
999
2997
59092
340 087
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Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare
Aimo Park

Momsfordran

2022-12-31
102 959 164
102 959 164

-10 107 248
-886 738
-10 993 986

91 965 178

106 664 000
70 440 000
177 104 000

2022-12-31
2597715
2597715

-1077 933
-128 687
-1206 620

1391 095

2022-12-31
35371
111273

0

361 098
507 742

13 (15)

2021-12-31
102 959 164
102 959 164

-9 189 307
-917 941
-10 107 248

92 851 916

76 818 000
58 963 000
135781 000

2021-12-31
2597715
2597715

-949 246
-128 687
-1 077 933

1519 782

2021-12-31
10 163

1 388 067
155900

0
1554130
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékringspremier
Bredband

Kabel-TV
Gemensamhetsanlidggning
Fastighetsskotsel
Bevakningskostnader
Ekonomisk forvaltning
Aimo Park parkeringstjénster
Forutbetalda réantekostnader
Hissbesiktning

Serviceavtal

Eways el laddstolpar

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
SBAB 21256498 3,07
SBAB 21256544 1,91
SBAB 21256560 1,75
SBAB 32602282 1,50
Stadshypotek 12-363037 2,74

Avgar kortfristig del

Kortfristig del av laneskuld

Datum for
rinteindring

2023-03-22
2024-02-12
2022-05-20
2025-02-12
2027-06-01

2022-12-31
133 909
40 053

8752

64 616
36116

0

25451

2 640
0
0
0
3863

315 400

Lanebelopp
2022-12-31

6 746 199
9 836 669
0

9724 124
15 000 000
-6 946 199
34 360 793

6 946 199

14 (15)

2021-12-31
126 780
32956
7922
108 030
33212
36 682
25031
1743
156
5475
4355
0
382 342

Lanebelopp

2021-12-31

7 784 887

19 724 124

15 000 000

0

0

-42 509 011

0

42 509 011

Ett av foreningens 1an forfaller till betalning under kommande rikenskapsar, varfor det i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen av langfristig karaktér och
styrelsens beddmning &r att lanet kommer forldngas vid forfall.

Den kortfristiga delen av laneskulden bestar av:
Lan som forfaller under kommande riakenskapsar
Amorteringar av langfristiga lan: 200 000 kr

6 746 199 kr
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Revision

Fastighetsel

Fjarrviarme

Vatten- och avlopp
Reparationer

Forutbetalda avgifter och hyror
Ovrigt

Upplupen lanerinta

Not 12 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Stockholm

Hakan Sjodin

Marie Karlsson

Min revisionsberittelse har ldamnats

Staffan Zander
Auktoriserad revisor

2022-12-31
143 000
44 931
23 000
53299
121 266
20182
0

266 575
884

34 878
708 015

2022-12-31
69 100 000
69 100 000

Emelie Glaser

Mario Bernad Rivera

15 (15)

2021-12-31
140 000
43 988
23 000
118 810
113910
30 605
35034
520 064
2579

0

1027 990

2021-12-31
69 100 000
69 100 000
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