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Styrelsen för Brf Flygvärdinnan 1, med säte i Stockholm, får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2022. Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningens ändamål är 
att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens fastigheter upplåta 
bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta 
mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement till 
bostadslägenhet eller lokal.
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 31 juli 2017.
 
Föreningens fastighet
Föreningen förvärvade fastigheten Flygvärdinnan 1 i Stockholms kommun den 18 juni 2010.
 
Föreningens fastighet består av flerbostadshus i 3-5 våningar med totalt 91 bostadsrätter samt 22 
hyresrätter vid årsskiftet. Den totala boytan är 7 925 kvm, varav bostadsrättsyta 6278 kvm, och lokalytan 
2 054 kvm. Lokalytan avser ett garage som föreningen sedan april 2019 tagit över förvaltningen av, med 
hjälp av Aimo Park AB.
 
Lägenhetsfördelning:
    2 st 1 rum och kök
  55 st 2 rum och kök
  14 st 3 rum och kök
  39 st 4 rum och kök
    3 st 5 rum och kök
 
Fastighetsförsäkring
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg Hansa.
 
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Föreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift för bostadsdelen som antingen är ett 
fastbelopp per lägenhet eller 0,3 % av taxeringsvärdet för bostadsdelen. Det lägsta av dessa värden utgör 
föreningens fastighetsavgifter som för räkenskapsåret är 1 519 kr per lägenhet. Fastighetsskatt för lokaler 
är 1 % av taxeringsvärdet för lokaler.
 
Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvärdet är 177 104 000 kr, varav byggnadsvärdet är 106 664 000 kr och markvärdet 70 440 000 
kr. Värdeår är 1986. 
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Ekonomisk förvaltning
Föreningen har tecknat avtal om ekonomisk förvaltning med Fastum AB. Det nuvarande avtalet har en 
löptid fram till 2023-12-31.
 
Teknisk förvaltning
Förvaltningsavtal avseende teknisk förvaltning och fastighetsskötsel har föreningen tecknat med Borg & 
Merio Fastighetsförvaltning AB.
 
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat ekonomisk plan för föreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den 
18 maj 2010. 
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft någon anställd.
 
Årsavgifter
Årsavgifter tas ut från föreningens medlemmar för att täcka föreningens löpande utgifter för drift och 
underhåll av föreningens fastighet, räntebetalningar och amorteringar av föreningens fastighetslån samt 
fondering av medel för framtida underhåll enligt av styrelsen framtagen underhållsplan. Årsavgiften 
uppgår till 753 kr/kvm bostadsrättsyta.
 
Avsättning till yttre fond
Avsättning till yttre fond sker i enlighet med föreningens underhållsplan.
 
Föreningens fastighetslån
Kreditinstitut och lånevillkor framgår av not 10.
 
Styrelse
Vid årsstämman den 18 maj 2022 valdes till styrelsen följande ledamöter som vid det påföljande 
konstituerande styrelsemötet fick nämnda funktioner:
 
Ledamöter Håkan Sjödin vice ordförande

Seija Hiltunen ordförande och kassör
Emelie Glaser sekreterare
Marie Karlsson
Vakant styrelsen får tillsätta en person till vid behov

 
Styrelseförändringar i samband med årsskiftet 22/23:
 
Seija Hiltunen avgick 31 december 2022
Mario Bernad Rivera tillträdde 1 januari 2023
Håkan Sjödin ordförande och kassör sedan 1 januari 2023

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.
Styrelsen har under året haft 13 protokollförda sammanträden och ett konstituerande möte.
 
Revisorer
Staffan Zander
Baker Tilly Mapema AB
 
Valberedning
Fredrik Olofsson
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 

Årets föreningsstämma hölls  24. maj i föreningslokalen. 16 röstberättigade medlemmar varav en med 
fullmakt och 4 icke röstberättigade medlemmar deltog. Styrelsen beviljades ansvarsfrihet av stämman. 
En inkommen motion om kompostering av höstlöv godkändes med styrelsens svar. Av de stämman valda 
ledamöterna utgår Seija Hiltunen vid årsskiftet i samband med flytt från föreningen. Vid årsstämman 
beslutades att styrelsen fick tillsätta den då vid årsmötet vakanta platsen vid behov har styrelsen i samråd 
med valberedningen rekryterat en ny styrelsemedlem, Mario Bernad Rivera, som kommer att ingå i 
styrelsen som ordinarie ledamot från januari 2023.

Solcellsinstallation på garagetaket enligt beslut på föregående års årsstämma och extra stämma har blivit 
kraftigt försenad. Detta har berott på brist och långa leveranstider för vissa tekniska delar samt problem 
som uppstått för att installationen därför inte kunde genomföras enligt uppgjort plan. Arbetet pågår och 
solcellsanläggningen kan förhoppningsvis tas i bruk under våren 2023. 

Renovering av föreningens garage som påbörjades 2019 har under detta år gått vidare till en omfattande 
renovering av skador i betongen på alla våningsplan. En konsultfirma anlitades under hösten 2021 för att 
ta fram ett underlag för upphandling av renoveringsåtgärderna. Styrelsen bedömde även att en sakkunnig 
projektsamordnare som följer arbetet från planering till genomförande och fungerar som en länk i 
kontakterna mellan styrelsen och utföraren behöver anlitas. Upphandlingen gjordes under våren 2022 
och Bernin Bygg AB har under hösten genomfört renoveringsåtgärderna som i stort sett följt den 
uppgjorda planen men med vissa tillkommande arbeten som under arbetets gång visat sig vara 
nödvändiga. Antalet laddplatser för elbilar i föreningens garage har utökats från fyra till sju och från två 
till tre i gästgaraget. Även brandskyddet i garaget har bedömts och förbättrats. 

Bostadsrättsföreningen ingår sedan början på 90-talet i Samfälligheten Sopsugen i Skarpnäck 
(SOPSAM) som ombesörjer tjänster både för hantering av hushållsavfall via sopsugen och källsortering 
från miljörummen för de flesta fastigheter i stadsdelen. Sopsugen har haft ett omfattande 
renoveringsbehov och varit ur funktion sedan senhösten 2019. Stamledningarna är nu renoverade och 
sopsugen är åter i funktion sedan sommaren 2022. Matavfallssortering via sopsugen har inte kunnat 
återupptas utan sker via kärl i grovsoprummet tills den nya avfallsanläggningen i Högdalen blir klar på 
sensommaren 2024. Under hösten har Stockholms stad via Exploateringskontoret begärt utträde från 
gemensamhetsanläggningen och även  ersättning för de kostnader som de har haft för den gjorda 
renoveringen av anläggningen.  Lantmäteriet har beviljat deras anspråk vilket innebär ett utökat andelstal 
för de kvarvarande fastigheter samt kostnader för återbetalningsanspråken. Beslutet kommer att 
överklagas av ett antal delägare i SOPSAM och ett slutgiltigt beslut förväntas komma våren 2023.

Föreningens resultat för kostnader stämmer i stort sett överens med vad som budgeterats. En avvikelse är 
att den budgeterade kostnaden för solcellsinstallationen har inte använts som planerat i år eftersom 
arbetena med installationen inte blivit klara och betalning är avtalat att ske efter att installationen är klar 
och drifttestad. En annan avvikelse är att intäkterna för garageuthyrning halverats i år beroende på att 
garagerenoveringen krävt stängning av garaget.
 
Kostnaderna för räntor, uppvärmning och el har höjts kraftigt under 2022 samtidigt som inflationen varit 
hög vilket inneburit stora påfrestningar såväl för privata hushåll som företag och så också för 
bostadsrättsföreningar.  För BRF Flygvärdinnan 1 omsattes lånen efter konkurrensutsättning under det 
första halvåret och fast prisavtal för el beställdes i slutet på förra året för perioden maj 2022  april 2025. 
Detta har fört med sig att den kraftiga kostnadsökningen inte drabbat föreningens ekonomi lika hårt som 
i samhället i övrigt. Föreningens ekonomiska situation är stabil. Inga nya lån behöver tas och likvida 
medel finns för att betala den kostsamma men nödvändiga renoveringen av garaget. Detsamma gäller 
solcellsinstallationen som beställdes i december 2021 då kostnaderna för anläggningen var dessutom 
väsentligt lägre än vad de är i dagsläget när det råder stor efterfrågan på alternativa energikällor. 
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Amortering av lånen har gjorts med 1,2 miljon och ställningstagande för möjlighet till amorteringar 
kommer åter att göras under 2023. Enligt underhållsplanen kommer en lagstadgad OVK (obligatorisk 
ventilationskontroll) besiktning att genomföras under kvartal 1/2023  förutom det inga större beslutade 
åtgärder. 
 
Årsavgifterna bedöms i årsskiftet kunna ligga på nuvarande nivå. Skulle kostnadsbilden förändras snabbt 
så att de nuvarande intäkterna inte täcker dem kan det innebära att årsavgifterna behöver ses över under 
året. 
 
Förutom de sedvanliga föreningsaktiviteterna som vår och höststädning har en ny grupp startats för alla 
intresserade boende för utveckling av socialt nätverk i närmiljön och tillsammans med andra stärka 
beredskap inför olika slags kriser och förhoppningsvis öka upplevd trygghet. 
 
 

Medlemsinformation
 
Föreningen hade vid årsskiftet 131 medlemmar. Under året har det skett 6 överlåtelser. 
 



Brf Flygvärdinnan 1
Org.nr 769619-3346

5 (15)

 

Flerårsöversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019  
Nettoomsättning 7 151 7 252 7 044 6 979  
Resultat efter finansiella poster -3 393 -956 590 -106  
Soliditet (%) 57,18 58,00 56,82 56,52  
Årets resultat exkl avskrivningar -2 378 91 1 637 941  
Genomsnittlig skuldränta (%) 1,76 1,68 1,71 1,65  
Lån per kvm bostadsyta 5 212 5 364 5 375 5 385  
Fastighetens belåningsgrad (%) 41,22 40,65 41,99 42,27  
Årsavgift bostäder kr/kvm 753 730 734 730  

 
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.
 
Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Årets resultat exkl avskrivningar
Årets resultat med justeringar av kostnader för avskrivning av föreningens fastighet.
 
Genomsnittlig skuldränta (%)
Genomsnittlig skuldränta definieras som bokförd räntekostnad i förhållande till genomsnittlig låneskuld.
 
Fastighetslån/kvm
Föreningens totala fastighetslån vid årets slut dividerat med boyta av föreningens fastighet.
 
Fastighetens belåningsgrad (%)
Fastighetens belåningsgrad definieras som fastighetslån i förhållande till balansomslutningen.
 
Årsavgifter/kvm
Föreningens totala årsavgifter dividerat med bostadsrättsyta av föreningens fastighet.
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Förändringar i eget kapital 

Inbetalda Upplåtelse- Yttre Balanserat Årets Totalt

insatser avgifter fond resultat resultat  
Belopp vid årets 
ingång 47 257 500 20 640 357 886 482 -7 137 789 -955 810 60 690 740
Disposition av 
föregående 
års resultat:   -320 661 -635 149 955 810 0
Årets resultat    -3 393 437 -3 393 437
Belopp vid årets 
utgång 47 257 500 20 640 357 565 821 -7 772 938 -3 393 437 57 297 303

 
 
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -7 772 938
årets förlust -3 393 437

-11 166 375
 
behandlas så att
till yttre fond avsätts 557 000
ianspråktas från yttre fond -122 298
i ny räkning överföres -11 601 077

-11 166 375
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not
1

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 7 150 999 7 252 087
Övriga rörelseintäkter 47 576 89 776
Summa rörelseintäkter 7 198 575 7 341 863

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -7 985 031 -5 664 635
Övriga externa kostnader 4 -570 915 -544 804
Personalkostnader 5 -329 845 -340 087
Avskrivningar -1 015 424 -1 046 628
Summa rörelsekostnader -9 901 215 -7 596 155

Rörelseresultat -2 702 640 -254 292

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 48 478 11 477
Räntekostnader och liknande resultatposter -739 275 -712 996
Summa finansiella poster -690 797 -701 519

Resultat efter finansiella poster -3 393 437 -955 810

Årets resultat -3 393 437 -955 810
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Balansräkning Not
1

2022-12-31 2021-12-31

 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 91 965 179 92 851 916
Inventarier, verktyg och installationer 7 1 391 094 1 519 782
Summa materiella anläggningstillgångar 93 356 274 94 371 698

Summa anläggningstillgångar 93 356 274 94 371 698

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 34 957 21 250
Övriga fordringar 8 507 742 1 554 131
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 315 400 382 186
Summa kortfristiga fordringar 858 100 1 957 567

Kassa och bank
Kassa och bank 5 977 874 8 244 846
Summa kassa och bank 5 977 874 8 244 846
Summa omsättningstillgångar 6 835 973 10 202 413

SUMMA TILLGÅNGAR 100 192 247 104 574 111
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Balansräkning Not
1

2022-12-31 2021-12-31

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 67 897 857 67 897 857
Fond för yttre underhåll 565 821 886 482
Summa bundet eget kapital 68 463 678 68 784 339

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7 772 938 -7 137 789
Årets resultat -3 393 437 -955 810
Summa fritt eget kapital -11 166 376 -8 093 599
Summa eget kapital 57 297 302 60 690 740

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 34 360 793 0
Summa långfristiga skulder 34 360 793 0

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 10 6 946 199 42 509 011
Förskott från kunder 18 208 18 534
Leverantörsskulder 830 316 284 111
Skatteskulder 31 413 32 588
Övriga skulder 0 11 293
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 708 015 1 027 834
Summa kortfristiga skulder 8 534 152 43 883 371

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100 192 247 104 574 111
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Kassaflödesanalys Not
1

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

 

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -3 393 437 -955 810
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 1 015 424 1 046 628
Förändring skatteskuld/fordran -1 175 -32 521
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital -2 379 188 58 297

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kundfordringar/avgiftsfordringar -13 707 -20 429
Förändring av kortfristiga fordringar -163 619 -57 640
Förändring av leverantörsskulder 546 205 51 174
Förändring av kortfristiga skulder -35 902 921 34 792 730
Kassaflöde från den löpande verksamheten -37 913 230 34 824 132

Finansieringsverksamheten
Förändring insatskapital 0 4 000 000
Förändring av långfristiga skulder 34 360 793 -34 724 128
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 34 360 793 -30 724 128

Årets kassaflöde -3 552 437 4 100 004

Likvida medel och avräkningskonto
Likvida medel och avräkningskonto vid årets början 9 641 585 5 541 582
Likvida medel och avräkningskonto vid årets slut 6 089 148 9 641 586
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd (BFNAR 2016:10) /K2/ om årsredovisning i mindre företag. 
 
Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:
 
Byggnad 100 år
Fastighetsförbättringar 10 - 100 år
Installationer 15 - 25 år
Inventarier 5 - 20 år

 
Not 2 Nettoomsättning

2022 2021
Årsavgifter 4 727 880 4 586 024
Hyror bostäder 1 944 198 1 946 662
Hyror lokaler 1 500 1 800
P-plats och garage 295 227 557 061
Kabel-TV och bredband 132 098 131 240
Hyror förråd 28 200 29 300
Elintäkt 21 896 0

7 150 999 7 252 087

 
Not 3 Driftskostnader

2022 2021
Fastighetsskötsel 133 213 109 087
Trädgårdsskötsel 131 971 167 883
Städkostnader 236 477 242 785
Hyra av entrémattor 30 223 26 868
Snöröjning/sandning 86 884 63 787
Serviceavtal 6 478 29 851
Hisservice/besiktning 39 563 44 592
Besiktningskostnader 6 301 5 399
Inköp av parkeringstjänster 40 998 46 355
Gemensamhetsanläggning 345 292 1 447 744
Reparationer 749 577 562 371
Hissreparationer 25 770 19 125
Reparation av garage och p-plats 1 684 995
Planerat underhåll 3 893 111 677 661
Fastighetsel 559 802 567 388
Fjärrvärme 743 914 748 262
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Vatten och avlopp 371 456 361 777
Avfallshantering 5 469 6 763
Trivselåtgärder 16 141 0
Försäkringskostnader 186 449 173 174
Kabel-tv 31 702 30 851
Bredband 152 996 161 506
Teknisk förvaltning 0 23 760
Bevakningskostnader 51 362 69 222
Förbrukningsinventarier 104 081 49 232
Förbrukningsmaterial 22 182 16 500
Övriga poster 11 936 11 697

7 985 032 5 664 635

 
Not 4 Övriga externa kostnader

2022 2021
Fastighetsskatt 101 040 77 810
Fastighetsavgift 171 647 164 867
Telefoni 19 254 15 749
Bredband (föreningens eget) 1 547 1 428
Hemsida 459 2 201
Porto 0 240
Föreningsgemensamma kostnader 4 960 333
Revisionsarvode 26 995 26 613
Ekonomisk förvaltning 110 598 96 252
Bankkostnader 1 816 1 892
Konsultarvoden 63 250 84 730
Juridisk konsultation 9 225 19 719
Upprättande av underhållsplan 0 21 563
Medlems-/föreningsavgifter 5 162 5 034
Övriga poster 54 961 26 373

570 914 544 804

 
Not 5 Personalkostnader

2022 2021
Styrelsearvode 280 000 276 999
Övriga arvoden 0 999
Arvode valberedning 2 997 2 997
Sociala avgifter 46 848 59 092

329 845 340 087
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Not 6 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingående anskaffningsvärden 102 959 164 102 959 164
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 102 959 164 102 959 164

Ingående avskrivningar -10 107 248 -9 189 307
Årets avskrivningar -886 738 -917 941
Utgående ackumulerade avskrivningar -10 993 986 -10 107 248

Utgående redovisat värde 91 965 178 92 851 916

Taxeringsvärden byggnader 106 664 000 76 818 000
Taxeringsvärden mark 70 440 000 58 963 000

177 104 000 135 781 000

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31

Ingående anskaffningsvärden 2 597 715 2 597 715
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 2 597 715 2 597 715

Ingående avskrivningar -1 077 933 -949 246
Årets avskrivningar -128 687 -128 687
Utgående ackumulerade avskrivningar -1 206 620 -1 077 933

Utgående redovisat värde 1 391 095 1 519 782

 
 
Not 8 Övriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 35 371 10 163
Avräkningskonto förvaltare 111 273 1 388 067
Aimo Park 0 155 900
Momsfordran 361 098 0

507 742 1 554 130
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Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2022-12-31 2021-12-31
Försäkringspremier 133 909 126 780
Bredband 40 053 32 956
Kabel-TV 8 752 7 922
Gemensamhetsanläggning 64 616 108 030
Fastighetsskötsel 36 116 33 212
Bevakningskostnader 0 36 682
Ekonomisk förvaltning 25 451 25 031
Aimo Park parkeringstjänster 2 640 1 743
Förutbetalda räntekostnader 0 156
Hissbesiktning 0 5 475
Serviceavtal 0 4 355
Eways el laddstolpar 3 863 0

315 400 382 342

 
Not 10 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2022-12-31

Lånebelopp
2021-12-31

SBAB 21256498 3,07 2023-03-22 6 746 199 7 784 887
SBAB 21256544 1,91 2024-02-12 9 836 669 19 724 124
SBAB 21256560 1,75 2022-05-20 0 15 000 000
SBAB 32602282 1,50 2025-02-12 9 724 124 0
Stadshypotek 12-363037 2,74 2027-06-01 15 000 000 0
Avgår kortfristig del   -6 946 199 -42 509 011

  34 360 793 0

Kortfristig del av låneskuld 6 946 199 42 509 011

Ett av föreningens lån förfaller till betalning under kommande räkenskapsår, varför det i bokslutet 
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktär är finansieringen av långfristig karaktär och 
styrelsens bedömning är att lånet kommer förlängas vid förfall.

Den kortfristiga delen av låneskulden består av:
Lån som förfaller under kommande räkenskapsår    6 746 199 kr
Amorteringar av långfristiga lån:      200 000 kr
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Not 11 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 143 000 140 000
Sociala avgifter 44 931 43 988
Revision 23 000 23 000
Fastighetsel 53 299 118 810
Fjärrvärme 121 266 113 910
Vatten- och avlopp 20 182 30 605
Reparationer 0 35 034
Förutbetalda avgifter och hyror 266 575 520 064
Övrigt 884 2 579
Upplupen låneränta 34 878 0

708 015 1 027 990

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

Fastighetsinteckningar 69 100 000 69 100 000
69 100 000 69 100 000

 
 
 
Stockholm 
 
 
 
 
Håkan Sjödin Emelie Glaser

Marie Karlsson Mario Bernad Rivera

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats 
 
 
 
 
Staffan Zander  
Auktoriserad revisor
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