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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen for Brf Flygaren 1, 769621-2351, med sate i Taby, far harmed uppratta arsredovisning for
2022.

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Foreningens andamal

Féreningen har till &ndamal att fradmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas hostadsratt. Medlem som innebar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsratisforeningen registrerades 2010-03-17. Féreningens nuvarande ekoncmiska plan
registrerades 2010-09-29 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-16 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Rikard Blennar
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Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer <
Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstamman -
Therese Proos Ordférande 2024 @
Dan Klingstrom Ledamot 2024 ~
Robert Landsmer Ledamot 2023 hal
Mikael Ohlsson Ledamot 2023 <
Syndve lversen Avgick 2022-10-11 Ledamot 2023 g
Johanna Nordholm Avgick 2022-10-11 Ledamot 2023 o
o)
Styrelsesuppleant g
Joakim Lundell Suppleant 2023 o
£
Ordinarie revisor £
Josef Hagsten, Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisor 2023 é
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Valberedning E
o
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Firmateckning
Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i férening.
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Fastighetsuppoyifter
Foreningen ager fastigheten Flygaren 1 i Taby kommun med déarpa uppférda byggnader med 280
lagenheter och 4 lokaler. Byggnaderna ar uppférda 1985. Fastighetens adress ar Flygkarsvagen 3-47.

Foreningen upplater 232 lagenheter med bostadsratt och 48 lagenheter, 4 lokaler, 201
parkeringsplatser, 5 MCplatser och 56 garageplatser med hyresratt.

Under 2022 har 2 tidigare hyresratter pa 57 och 56 kvm salts som bostadsratter. P4 bokslutsdagen var
2 st tidigare hyresratter pa 56 och 80 kvm vakanta och under renovering infér forsaljning till 2023.

Lagenhetsférdelning

2 rok 4 rok

188 92

Total tomtarea: 57 969 kvm

Total bostadsarea: 18 699 kvm

- varav bostadsrattsarea: 15 387 kvm (varav 136 kvm tomma infér férsaljning)
- varav hyresrattsarea: 3312 kvm

Total lokalarea: 410 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utférd 2013-09-17.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa. | forsakringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

- Sida (3 av 22)

Férvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning | Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

Vasentliga avial

Stockholm Hiss och Elteknik AB Hiss

FSS Fastighetsservice Teknisk forvaltning

Craft Tech Sverige Utemiljd

Bahnhof Bredband

Keab Gruppen Stadning

Fortum AB Elavtal avseende volym
Sdderkyl AB Serviceavtal tvattutrustning
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 1 580 960 kr och planerat underhall for

3 082 337 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen. Underhall i not 5 avser hgtryckspolning och slamsugning samt
renovering av gastlagenhet och hyresratter.

Utver underhallskostnaderna som framgar i resultatrakningens not 5 har féreningen forsett
elladdstolpar, skarmvaggar och en ny tvattmaskin. Da féreningen foljer K3-regelverk har utgifterna till
den atgarden aktiverast pa balansrakningens not 11. Investeringen kommer helasta resultatet genom
arliga avskrivningar Gver 16 ar.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen foljer en underhélisplan som upprattats av Bredablick Fastighetspartner 2020-02-25.

Enligt av styrelsen antagen underhdllsplan beraknas det arliga underhallsbehovet till 3 816 000 kr,
vilket motsvarar 200 kr per kvm.

Avsattningen till underhallsfond sker i enlighet med féreningens underhallsplan. 2022 uppgar
avsattningen till 368 000 kr, vilket motsvarar 19 kr per kvm. Anledningen till att nivan pa avsattningen
understiger det totala arliga underhallshehovet &r att féreningen féljer K3-regelverket, vilket innebar att
storre investeringar aktiveras pa balansrakningen och saledes belastar resultatet genom arliga
avskrivningar.

~
Tidigare utfért underhall Ar N
Renovering lokal Flygkarsvagen 4 2021 ¢
OVK och injustering 2021 -
Malning tvattstugor 2020 o
Underjordiska avfallsbehallare 2019 <
Renovering hyresratter 2019-2020 ~
Sopnedgravning 2018-2019 2
Nodbelysning 2018 i
Lagenhetsbesiktningar 2018 o
Nya hissar 2016-2018 o
Utveckla iLog nyckelsystem 2018 ©
Fasadtvatt 2017 ©
Inventering av skog 2017 ©
Fyra asfalterade farthinder i omradet 2017 g

=]
Visentliga hidndelser under rikenskapsaret o
Allmant 5
F&reningen har under aret héllit ordinarie féreningsstdmma den 8 juni 2022, Styrelsen har under aret ;o‘

kontinuerligt hallit protokolifdrda sammantraden.
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Styrelsens ord
Nedan presenteras nagra delar som ar utférda under aret i punktform.

Projekt laghus
Husen och uteplatser klara.

Hyresratter

Flera renoveringar klara, renoveringarna fortsatter.

Flera hyresratter har gatt tillbaka till fdreningen och renoverats och salts.

Radonmatning utférd och godkand.

Platser for laddning av elbilar har tagits fram.

Vattenskador

Vi har haft flera vattenskador och har darfor gjort besiktning och atgardat otata avioppsrér under
diskbénkar.

Ramavtal med Jiben
Avtalet med Jiben &r avsiutat och har upphért att galla.

Vi har byggt 2 nya gastiagenheter i hus 47¢ och en ny styrelselokal i 47a.
Vi har gjort en ny bilpolicy som har frigjort parkeringsplatser och fatt bort kon.
Vi har fortsatt samarbete med Tabypolisen angéende Grannsamverkan,

Tvattstugor
Vi har bytt ut flera maskiner i tvattstugorna.

- Sida (5 av 22)

Varmvattensystem
Oversyn och renovering pagar.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2022 har 25 6verlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 18 dverlatelser).

Under 2022 har 2 upplatelser av bostadsratter skett (fg &r skedde 4 upplételser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 3 st (antal andrahandsuthyrningar 2021-12-31: 4 st).

Medlemmar
Vid arets ingang hade féreningen 286 medlemmar.
Vid &rets utgang hade féreningen 288 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsrait endast en
rost cavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2022 da avgifterna héjdes med 2 %.
Avseende arsavgifterna for 2023 har beslut tagits att hja avgifterna med 6 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stélining (tkr) 2022 2021 2020 2019

Roérelsens intakter 16 557 16 554 16 458 16 526 =
Resultat efter finansiella poster* -6 304 -1 821 390 120 Q
Forandring av underhéllsfond -2 547 -1 597 -797 736 >
Resultat efter fondférandringar -3758 -224 1187 -616 ©
Sparande kr / kvm 82 261 320 284 -
Soliditet % 58 58 58 56 2
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm ** 708 678 678 678 .
Driftskostnad, kr / kvm 497 403 318 356
Energikostnad kr / kvm 262 200 135 167

Ranta, kr / kvm 77 66 72 84

Avsattning till underhallsfond kr / kvm 19 19 18 81

Lan, kr / kvm 8019 8019 8 023 8030
Rantekanslighet (%) 14 15 15 16

Snittranta (%) 0,95 0,83 0,90 1,05

Arsavgiftsniva for bostadsratter i krfkvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kifkvm, energikostnad i
krflkvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhalisfond i kr/kvm samt 1&n kr/kvm har bostads- och lokalarea som berakningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar samt arets underhall och visar arets
likviditetstverskott fbre amorteringar och har bostads- och lokalarea som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Dokumentnummer: 64639b234cfd2

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehtjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
l&neskuld dividerat med arsavgiften.

* Foreningen redovisar ett negativt resultat for 2022. Féreningen uppvisar ett negativt resultat for 2022, resultatet &r negativt
med hansyn till drets underhall, tas dessa gj i

beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat

** Berakning utford for avgifter aviserade december da 15 251 kvm bostadsrattsyta aviserades.
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Foérandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Mediems-  Underhalls-  Balanserat Arets
insatser / upplatelseavgift fond resultat resuftat
Vid arets bérjan 233 383 708 2546631 -15382148 -1 820 879
Disposition enligt féreningsstamma -1 820 879 1820 879
Avsattning till underhallsfond 368 000 -368 000
lanspraktagande av underhallsfond -2 914 631 2914 631
Arets upplatelser 3 359 656
Arets resultat -6 304 286
Vid arets slut 236 743 364 - -14 656 396 -6 304 286
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -17 203 027
Arets resultat fére fondférandring -6 304 286
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhalisplan -368 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 2914631
Summa &verfunderskott -20 960 682
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rdkning -20 960 682

Vad betraffar foreningens resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resuitat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (7 av 22)
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintdkter
Arsavgifter och hyror 2 16 651 723 16 276 075
QOvriga rorelseintakter 3 5297 277 495
Summa rorelseintakter 16 557 020 16 553 570

16 557 020 16 553 570
Réreisekostnader
Reparationer 4 -1 580 960 -1 092 380
Planerat underhall 5 -3 082 337 -2 007 610
Driftskostnader 6 -0 496 354 -7 692 264
Ovriga kostnader 7 -1 917 323 -997 937
Personalkostnader 8 -546 887 -535 856
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -4 788 438 -4 797 309
Summa rorelsekostnader -21 412 299 -17 123 356
Rorelseresultat -4 855 279 -569 786
Finansiella poster 3
Ranteintakter 14 254 13 843 ‘:
Rantekostnader -1 463 261 -1 264 936 ©
Summa finansiella poster -1 448 007 -1251 093 %

©

Resultat efter finansiella poster -6 304 286 -1 820 879 5
Resultat fore skatt -6 304 286 -1 820879
Arets resultat -6 304 286 -1 820 879
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 326 600 317 330 523 589
Inventarier, maskiner och installationer 11 933 223 1190 563
Pagaende nyaniaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 37728939 25 080 680
365 262 479 356 794 832
Summa anliggningstillgangar 365 262 479 356 794 832
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 198 235 234 645
Ovriga fordringar 583 312 477 539
Forutbetaida kostnader och upplupha intakter 12 487 692 408 986
1269 239 1121170 N
o~
Kassa och bank 13 7 414 330 21157 194 F
[e)]
Summa omsittningstillgangar 8 683 569 22 278 364 -
©
SUMMA TILLGANGAR 373946 048 379073196 '
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 236 743 364 233 383708

Underhallsfond - 2 546 631
236 743 364 235930 339

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 656 396 -15 382 147

Arets resultat -6 304 286 -1 820 879
-20 960 682 -17 203 026

Summa eget kapital 215782 682 218727 313

Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 113 227 864 122 827 864
113 227 864 122 827 864

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 40 000 000 30 400 000

Leverantdrsskulder 1942 737 4434 070

Depositicner 30 323 30 323

Skatteskulder 6028 41709

Ovriga skulder 139 856 140 315

Upplupna kostnader och féruthetalda intakter 16 2 817 558 2471602

44 935 502 37518 019
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 373 946 048 379073 196

- Sida (10 av 22)
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Kassaflédesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -4 855 279 -569 786
Avskrivningar 4788 438 4797 309

-66 841 4227 523

Erhallen ranta 14 254 13 843
Erlagd ranta -1 463 261 -1 264 936
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -1 515 848 2976 430
fore forandringar i rérelsekapital
Férandringar i rGrelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -148 070 -82 198
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -2 182 517 4 399 395
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -3 846 435 7 293 627
Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter 3 359 656 9028 711 .
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -13 256 085 -22 378 411 S
Kassafléde fran investeringsverksamheten -9 896 429 -13 349 700 (o
Finansieringsverksamheten i
Upptagna lan 30400 000 42 827 864 2
Amortering av laneskulder -30 400 000 -42 917 854 .
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - -89 990
Arets kassafléde -13 742 864 -6 146 063
Likvida medel vid arets bérjan 21157 194 27 303 257
Likvida medel vid arets slut 7 414 330 21157 194

(1) Foreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkiuderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och hokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott, men redovisas s& att endast den del som beldper pé
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhalisplanen benédmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som &j finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfdringshamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom dverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa foreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffhingsvarden om inget annat anges nedan.

- Sida (12 av 22)

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset aven utgifter som &r
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkoemmande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for lopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anlaggningstillgadngarna har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter beddmts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstélls nedan
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Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anlaggningstiligangar:

Stormme 120 ar
El 50 ar
Vatten och aviopp 50 ar
Fanster 50 ar
Tak 50 &r
Ventilation 35ar
Hiss 30 ar
Balkonger 50 ar
Varmeanlaggning 50 ar
Markanlaggning 20 ar
Inventarier 5-16 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader* 10 767 017 10 475 456
Hyror bostader™ 4 604 423 4662733 .
Hyror lokaler 178776 177 372 N
Hyror p-platser/garage 964 307 924 835 >
Ovriga objekt 37 200 35679 -
Summa 16551723 16 276 075 =
©
*Under aret har antal hyresratter minskat och bostadsratter dkat. <
~
[T} E
Not 3 Ovriga rorelseintékter "
2022-01-01- 2021-01-01- Q
2022-12-31 2021-12-31 -y
Kommunikation 500 468 549 801 o
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal 33 300 5300 o
Overlatelseavgifter 28 902 10 710 o
Andrahandsuthyrningsavgifter 49 530 66 048 £
Ovriga intakter 35 703 47 019 E
Forsakringsersattningar - 37 690 S
Kompensation uppvarmning -642 606 -439 073 o
Summa 5 207 277 495 E
(@]
(]
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Not 4 Reparationer

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Bostader 348 005 115 555
Lokaler 24 757 19 927
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 134 736 84 964
Armaturer, gemensamma utrymmen 6 067 1725
Darrar/portar/las, gemensamma utrymmen 37 101 49 336
Ovrigt, gemensamma utrymmen 16 974 69 180
VA & sanitet, installationer 206 220 143 237
Varme, installationer 248 252 206 923
Ventilation, installationer 14 113 30 640
El, installationer 101 656 110 549
Tele/TV/porttelefon, installationer 1685 -
Hiss 138643 36 262
Ovriga installationer 32 502 43 685
Huskropp 3789 -
Markytor 2587 15 395
P-platser/garage 7183 9 504
Vattenskador 225627 151 063
Klottersanering 27 006 -
Skadedjur 4060 4436
Summa 1 580 960 1092 380

5

Not 5 Planerat underhall >

2022-01-01- 2021-01-01- 3

2022-12-31 2021-12-31 A\

Bostader 1177 351 50 850 3

Lokaler - 341664 ”

Armaturer, gemensamma utrymmen 100 406 - '
Darrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 196 200
Ovrigt, gemensamma utrymmen 1016 522 -
VA & sanitet, installationer 170 872 258 925
Varme, installationer 396 407 295 602
Ventilation, installationer - 752 320
Markytor 220779 112 250
Summa 3082 337 2007 610
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Not 6 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsavgift/skatt 501 010 500 300
Teknisk férvaltning 1574708 1454 414
Besiktningskostnader 233 823 131 784
Bevakningskostnader 54 114 29753
Snérdjning 428 993 304 362
Serviceavtal 118 737 90 515
Forbrukningsinventarier - 2225
Férbrukningsmaterial 202783 83153
Ovriga utgifter for képta tjanster 45 000 11 801
El 3992 880 2 867 515
Vatten och aviopp 1 020 462 960 250
Avfallshantering 554 887 477 758
Forsakringar 225610 213 804
Systematiskt brandskyddsarbete - 5976
Bredband 543 347 558 656
Summa 9 496 354 7 692 264
Not 7 Ovriga kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Hyra av anlaggningstiilgangar 84 358 84 014 S
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 185 357 143 404 3
Kostnader fér transportmedel - 537 ©
Frakter och transporter - 13 348 2
Kontorsmaterial och trycksaker 1187 2283 ©
Tele och post 28 311 2 490 2
Forvaltningskostnader 419 258 421 528 '
Revision 120 275 57 613 a
Sjalvrisker vid skada 168 857 - ;G
Konstaterade hyres- och avgiftsfériuster 32 260 187 o
Konstaterade forluster pa andra kundfordringar - 1 2
Jurist- och advokatkostnader 593 288 146 562 @
Bankkostnader 5489 4 906 3
IT-tjanster 23 385 11 275 U
Ovriga externa tjanster 70034 102 814 £
Serviceavgifter till branschorganisationer 27 632 5034 E
Ovriga externa kostnader 157 634 1941 c
Summa 1917 323 997 937 E
8
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Not 8 Personalkostnader
Féreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, ersittningar och sociala avgifter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvaden 420 000 420 000
QOvriga kostnadsersattningar - 370
Utbildning - 2613
Summa 420 000 422 983
Sociala avgifter 126 887 112 873
Summa 546 887 535 856
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 4 427 237 4 427 234
Markanlaggningar 54 766 54 766
Inventarier, maskiner och installationer 306 435 315 309
Summa 4788 438 4797 309

- Sida (16 av 22)
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 272 745 987 272 745 987
-Mark 91 915794 91 915794
-Markanlaggningar 1095 318 1095 318
-Pagaende nyanlaggningar 25 080 680 2702 269
390837 779 368 459 368
Arets anskaffningar
-Markanlaggningar 558 731 -
-Okning av pagaende nyanlaggning 12 648 259 22 378 411
13 206 990 22 378 411
Utgaende anskaffningsvirden 404 044 769 390 837 779
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -35 165 053 -30 737 819
-Markanlaggningar -68 457 -13 691
-35 233 510 -30 751 510
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -4 427 237 -4 427 234
-Arets avskrivning pa markanlaggning -54 766 -54 766
-4 482 003 -4 482 000
Utgaende avskrivningar -39 715 513 -35 233 510
Redovisat virde 364 329 256 355 604 269
Varav
Byggnader 233 153697 237 580 934
Mark 91 915794 91 915794
Markanlaggningar 1530 826 1026 861
Pagaende nyanlaggningar 37 728 939 25 080 680
Taxeringsvérden
Bostader 456 000 000 383 000 000
Lokaler 7 569 000 9178 000
Totalt taxeringsvirde 463 569 000 392 178 000
Varav byggnader 374 719 000 226 000 000

- Sida (17 av 22)
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets borjan
-Inventarier, maskiner och installationer 1971 566 1971 566
1971 566 1971 566
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer 49 085 -
49 095 -
Utgaende anskaffningsvérden 2020 661 1971 566
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -781 003 -465 694
-781 Q03 -485 694
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -306 435 -315 309
-306 435 -315 309
Utgaende avskrivningar -1 087 438 -781 003
Redovisat virde 933 223 1 190 563
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intidkter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna hyresintakter - 19 965
Férutbetalda kostnader 487 692 389 021
Summa 487 692 408 986
Not 13 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 5414 330 21157 194
Sparkonto Handelsbanken 2 000 000 -
Summa 7414 330 21157 194

- Sida (18 av 22)
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Not 14 Forfall fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 40 000 000 30400 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 113 227 864 122 827 864
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 153 227 864 153 227 864
Not 15 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 153 227 864 153 227 864
Summa 153 227 864 153 227 864
Laneinstitut Riénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 1,60 % Lost 30 400 000 - 30400000 -
Stadshypotek 0,52 %  2025-07-30 42 827 864 - - 42827 864
Nordea 0,56 % 2023-08-16 40 000 000 - - 40000 000
Stadshypotek 3,65 %  2024-09-01 - 30400 000 - 30400000
Nordea 0,60 % 2024-08-21 40 000 000 - - 40000 000
Summa 153 227 864 30400000 30400 000 153 227 864
Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen
forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

~N

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3

2022-12-31 2021-12-31 ;
Upplupna Iéner och arvoden samt scciala avgifter 291 692 275982 -
Upplupna rantekostnader 83472 99 685 ki
Forutbetalda intakter 1 381 460 1249288 o
Upplupna revisionsarvoden 80 000 37 000 :
Upplupna driftskostnader 980 934 309 647
Summa 2 817 558 2471 602

Not 17 Hindelser efter rikenskapsarets slut

Féreningen har salt tva hyresrétter under forsta kvartalet 2023, en om 56 kvm respektive 79 kvm.

Ytterligare ett bostadshyreskontrakt sades upp under 2023. Renovering infér férsaljining har pabérjats.

Not 18 Stillda sdkerheter

Dokumentnummer: 64639b234cfd2

Stéllda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetsian
Fastighetsinteckningar 180 000 000 180 000 000
Summa stillda sikerheter 180 000 000 180 000 000
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Underskrifter

T&by, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Therese Proos Dan Klingstrom
Styrelseordfdrande
Robert Landsmer Mikael Ohlsson

Var revisionsherattelse har l[amnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
Grant Thornton Sweden AB

- Sida (20 av 22)

Josef Hagsten
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Brf Flygaren 1

Org.nr. 769621 - 23561

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av @rsredovisningen fér Brf Flygaren 1 fér
ar2022.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med Grsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Brf Flygaren1s finansiella stéllining per den 31
december2022 och av dess finansiellaresultat och kassafléde fér
dret enligt &rsredovisningslagen. Fdrvaltningsberdttelsen &r
férenlig med &rsredovisningens dvrigadelar.

Vi tillstyrker darfér  att  féreningsstdmman  faststdller

resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionenenligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhdllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréekliga och
dndamalsenligasom grund fér vara uttalanden.

Styrelsen ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen
upprdttas och att den ger en rdttvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Gven fér den intema
kontroll som den beddmer &r nédvindig fér att upprdtta en
drsredovisning som inte innehdller n&gra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa berorpd oegentligheter ellermisstag.

Vid upprattandet av a&rsredovisningen ansvarar styrelsen fr
bed3mningen av fdreningens férmaga att fortséitta verksamheten.
Den upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka fdrmagan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
drsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd ocegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberdttelss som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sGkerhetdr en hdg grad av sdkerhet, men ar

1 {2\

ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasertlig
felaktighetom en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvdindare fattar med grund i
&rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professiorellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

¢+ identifierar och beddmervi riskerna férvasentliga felaktigheter
i @rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsdtgarder bland annat
utifr@ndessarisker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och andamalsenligafér att utgdraen grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter dr hdgre dn fér en vasentlig felaktighet som beror
pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktg
information eller &sidosdttande av intern kontroll.

 skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsdtgdrder som &r lampliga med hdnsyn il
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
deninterna kontrollen.

» utvdrderarvi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

+ drarvi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder
antagandet om  fortsatt drift vid upprdttandet av
drsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om fdreningens
férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns envasentlig osdkerhetsfaktor, m3ste vi i revisionsberdttelsen
fasta uppmdarksamheten pd upplysningarna i &rsredovisningen
om den v3sentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar &r otillrdcdiga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas framtilldatumet f&r revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhdllanden gdra att en fdrening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

» utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdlleti &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
drsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och

hdndelserna pdett s&tt som ger en réttvisande bild.
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Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den. Vi
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den intema
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens f3rvaltning fér Brf Flygaren 1 f5r &r 2022
samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens

ledam&ter ansvarsfrihet for rakenska pséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligtdennabeskrivs ndrmarei avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhdllande till Brf Flygaren 1 enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvarenligtdessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdekliga och
andamalsenligasom grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinsteller fédust Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annaten beddmning av om utdelningen dr
férsvarlig med hdnsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pd storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i Svrigt

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma féreningens ekonomiska situation och att
tillse att féreningens organisation ar utformad sé att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens e konomiska angeldge nheter
i Bvrigt kontrolleras p& ett betryggande satt.

Norrkdping
Grant Thornton Sweden AB

Josef Hagsten

Auktoriserad revisor

{9

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon
styrelseledamoti ndgot vasentligt avseende:

» féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
féreningen, eller

* p& ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tildmpliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar,
&rsredovisningslagen ellerstadgarna.

Vart mal betr&ffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och ddmed vart uttalandeom detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet drenhdg gradav sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka &tgdrder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte @r
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utfdrs baseras pd
var professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet Det innebdratt vi fokuserar granskningen pd sddana
dtgarder, omrdden och fdrhallanden som ar vasentliga fér
verksamheten och ddr avstegoch Svertrddelser skulle ha sdrskild
betydelse f&r foreningens situation. Vi g&r igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder och andra
férhallandensomar relevanta fér vért uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har v
granskat om férslagetdr férenligt med bostadsrattslagen.
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.
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Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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Vi ser om ditt hus!
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