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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Flygaren 1, 769621-2351, med séte i Taby, far harmed uppratta arsredovisning for
2023.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Eéreningens dndamal

F&reningen har till Andamal att frAmja medlemmarnas ekonomiska intressen genem att i féreningens
hus upplata bostader och Iokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsréattshavare.

Bostadsrattsfdreningen registrerades 2010-03-17. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2010-09-22 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-16 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed
en akta bostadsrattsférening.

o~
F&reningen har ingen del i en samfallighet. =
o~
)
Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer »
Ordinarie ledamoter Vald t.o.m. féreningsstimman '
Felix Johansson Ordférande 2025 ©
Dan Klingstrdm Ledamot 2024 ©
Lena Mathisen Ledamot 2025 S
Mikael Ohlsson Ledamot 2025 pe
Sabrina Romanov Ledamot 2025 b
Ari Malinen Ledamot 2024 ©
Maud Holmstrand Jénsson Ledamot 2024 =
Theodor Asbrink Ledamot 2024 £
Mikael Hellsved Ledamot 2024 £
j e
Styrelsesuppleant &
Therese Proos Suppleant 2024 E
Christian Gustavsson Suppleant 2024 5
Sheri Ahmadkhani Suppleant 2024 e
Qrdinarie revisor
Ronja Persson, Parameter revision AB Auktoriserad revisor 2024
Valberedning

Rikard Blennar

Maniqua Lindsj6 Lévegard
Dante Astorga Castillo
Amanda Bergstrdm

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av Felix Johansson och Mikael Ohlsson.
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Fastighetsuppgifter
Féreningen ager fastigheten Flygaren 1 i Taby kommun med darpa uppfdérda byggnader med 280
lagenheter och 4 lokaler. Byggnaderna &r uppférda 1985. Fastighetens adress ar Flygkarsvagen 3-47.

F&reningen upplater 233 ldgenheter med bostadsratt samt 47 Idgenheter, 4 lokaler, 201
parkeringsplatser, 5 MCplatser och 56 garageplatser med hyresratt.

Lagenhetsfdrdelning

2 rok 4 rok

188 92

Total tomtarea: 57 969 kvm
Total bostadsarea;: 18 699 kvm
- varav bostadsrattsarea: 15 444 kvm
- varav hyresrattsarea: 3 255 kvm
Total lokalarea: 410 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utford 2023-07-17.

Fastigheten ar fullvardesfdrsdkrad i Trygg Hansa. | férsdkringen ingar ansvarsfdrsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsrétistilldgg fér medlemmarna.

Férvaltning och vésentliga avtal
Bredablick F&rvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekenomiska férvaltining enligt
tecknat avtal.

- Sida (3 av 21)

Vasentliga avtal

Stockholm Hiss och Elteknik AB Hiss

FSS Fastighetsservice Teknisk fdrvaltning

Fogel Mark och Tradgard AB Utemiljd

Bahnhof Bredband

Keab Gruppen Stédning

Fortum Markets AB Elavtal avseende volym
Soderkyl AB Serviceavtal tvattutrustning
Anticimex Skadedjursbekampning
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 2 028 306 kr och planerat underhall fér
4 073 120 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrédkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2020-02-25 av Sustend (tidigare Bredablick

Fastighetspartner).

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgéar det totala langsiktiga invensterings- och
underhallsbehovet till 3 728 000 kr fér 2023, detta motsvarar 175 kr per kvm. Féreningen foljer
K3-regelverket vilket innebar att stdrre invensteringar aktiveras pa balansrékningen och belastar
féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte beddms aktiverbara avsétts till
underhallsfonden. For 2023 avsatts det 375 000 kr till underhallsfonden vilket motsvara 19 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar

Renovering av hyresratter 2022-2023

Hogtryckspolning och slamsugning 2022

Renovering av gastldgenhet 2022

Renovering lokal Flygkarsvagen 4 2021

OVK och injustering 2021 -
Malning tvattstugor 2020 N
Underjordiska avfallsbehallare 2019 ~
Renovering hyresratter 2019-2020 N
Sopnedgréavning 2018-2019 o
N&dbelysning 2018 &
Lagenhetsbesiktningar 2018 '
Nya hissar 2016-2018

Utveckla iLog nyckelsystem 2018

Fasadtvatt 2017

Inventering av skog 2017

Fyra asfalterade farthinder i omradet 2017
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 8 juni 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord

F&r 2023 och forsta halvan av 2024 har styrelsen hatft totalt 49st olika mdten: dar 22st var
Styrelseméten, varav 2st var extra insatta mdten och 4st dedikerade budgetmdten, 8st Driftméten, och
19st dvriga mdten med leverantérer.

Det ekonomiska laget i landet varit en styrande faktor till hur styrelsen har tagit beslut och arbetat
under aret.

Den storsta fragan som styrelsen har varit tvungna att hantera ar de ekonomiska begrénsningar och
andrade férutsatiningar som tidigare presenterats. Ingen har missat hur rdntorna har dndrats bade
snabbt och aggressivt vilket har resulterat i ekonomiska omprioriteringar for {éreningen. Styrelsen har
med det i atanke darfér behdvt ga igenom saval gamla kontrakt, som att se dver mdjligheten med att
ta in nya kontrakt, och tjnster fran leverantdrer. P4 grund av detta har styrelsen inte fokuserat pa Nya
Flygaren i den utstrdckning som man férst hade dnskat. Det berodde pa att de ekonomiska medlen
som skulle varit avsatta fér ett sddant omfattande projekt inte fanns dedikerade, samt att det inte fanns
pengar i foreningens kassa som kunde flyttas dver till projektet.

Dessa forutsattningar for styrelsen, gjorde att sittande styrelse bestdmde sig fér att | stéllet se dver de
rutiner cch underhall som hade blivit nedprioriterade, eftersom mycket fokus och arbetskraft hos
tidigare sittande styrelser hade lagts pa Nya Flygaren projektet. Fokuset handlade om att & fram en
arsbudget fér féreningen som representerade de underhallsbehov och mindre investeringar som man
lovat, dessutom fér att komma till avslut for den forsta delen av genomfdrandet av Nya Flygaren.
Vidare, har styrelsen arbetet mycket med att férbattra samarbeten mellan de aktdrer fdreningen nyttjar
fér skotsel av fastigheten.

Styrelsen har ocksa jobbat med att &ndra rutiner for hur man skall genomfdra stérre arbeten. Med det
menas att styrelsen som ofta bestar av Lekmdn, inte skall vara en faktor i att genomféra arbeten,
projekt, investering eller underhall. Alltsa, likt tidigare nAmnda arbete, har styrelsen forbattrat
samarbetet med vara aktdrer, vilket gor att styrelsen tar arbeten genomfdrda med hogre kvalité och |
snabbare takt.

- Sida (5 av 21)

Sedan arsskiftet 2024 har vi aterupptagit arbetet med aft renovera féreningens kvarvarande
hyresratter. Da som for dvriga arbetsrutiner, hade detta setts dver for att skapa en tydligare arbetsplan
fér att resultera i ett battre och enklare genomférande.

I samma trend har styrelsen avsatt medel for att utféra partiella stambyten hos boende som gér
badrumsrenoveringar.

Tva hyresratter har aterkommit till féreningen som har blivit renoverade och ligger ute for forséljning.
En tredje hyresrtt r under férhandling med boende att aterfas till féreningen.

Man har ocksa bérjat arbetet med att se dver mojligheten med att sélja mark till utvecklare. Det &r ett
satt for fdreningen att f4 in extra inkomst som kan hjdlpa att betala [dn saval underhallsbehov. Dock,
enligt konsulterande experter inom omradet &r detta en process mellan 37 ar vanligtvis, innan man har
ett fardigt kdp.

Dokumentnummer: 6654460c98b81
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 22 dverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 25 dverlatelser).

Under 2023 har 3 upplatelser av bostadsrétter skett (fg ar skedde 2 upplatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 3 st {(antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 3 st).

Medlemmar
Vid arets ingang hade féreningen 289 medlemmar.
Vid arets utgang hade féreningen 294 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter &r att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rdst oavsett antalet innehavare.

a

Arsavgifter
Foreningen fOrandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2023 da avgifterna héjdes med 6 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten. Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter fér bredband.

Flerarséversikt
Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 18 035 16 557 16 554 16 458 -
Resultat efter finansiella poster -6 138 -6 304 -1 821 390 ~
F&randring av underhallsfond - -2 547 -1 597 -797 4
Resultat efter fondférandringar -2 440 -3758 -224 1187 ©
Sparande, kr / kv 148 733 247 305 iy
Soliditet (%) 58 58 58 58 &
Arsavagift fr bostadsratter, kr / kvm 778 731 724 706 '
Arsavgifternas andel av rorelsens intikter (%) 67 67 66 64 o
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 750 708 678 678 =
Bostadshyra, kr / kvm 1408 1390 1289 1203 g
Driftskosthad, kr / kvm 472 474 384 303 ©
Energikostnad, kr / kvm 235 250 191 128 =
Ranta, kr / kvm 120 73 63 69 ©
Avséttning till underhallsfond, kr / kvm 19 18 18 18 C
Lan, kr / kvm 7642 7 642 7 642 7 647 £
Skuldsattning bostadsrétter, kr / kvm 9922 10 047 10 160 10 346 £
Rantekanslighet (%) 13 14 14 15 c
Snittrénta (%) 1,58 0,95 0,83 0,90 <
£
Nyckeltal &r berdknade enligt vagledning BFNAR 2023:1 %
[a]

Arsavgittsniva f8r bostadsrétter i ki/kvm har bostadsrittsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kri/kvm, energikostnad i
kr/kvm, réinta i ki/kvm, avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt 1an kr/kvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetséverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

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

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA,

Réantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rintehdjning pa en (1 %) procentenhst, dvs en procent av total
l&neskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid férlust

Foreningen uppvisar ett negativt resultat fér 2023, resultatet &r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar samt arets underhall, fér att sdkerstalla sina framtida ekonomiska ataganden har
féreningen valt att hdja arsavgiften 2024. Yiterligare hdjningar kan bli aktuella.
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets
insatser / Upplatelseavgift fond resuftat resultat
Vid arets bérjan 236 743 364 - -14 656 396 -6 304 286
Disposition enligt féreningsstdmma -6 304 286 6 304 286
Avséttning till underhllsfond 375 000 -375 000
lanspraktagande av underhalisfond -375 000 375 000
Arets upplatelser 6 550 742
Arets resultat -6 137 818
Vid arets slut 243 294 106 - -20960 682 -6 137 818
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans forfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat -20 960 682
Arets resultat fore fondforandring -6 137 818
Arets avsatining till underhallsfond enligt underhallsplan -375 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 375 000
Summa &ver/underskott -27 098 500
Styrelsen féreslar foljande disposition till féreningsstamman:
Att balansera i ny riakning -27 098 500

Vad betraffar féreningens resultat och stallining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhdrande bokslutskommentarer.

- Sida (7 av 21)
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintékier
Arsavgifter och hyror 2 17 460 612 16 551 723
Ovriga rorelseintakier 3 574 141 5297
Summa rérelseintdkter 18 034 753 16 557 020
18 034 753 16 557 020
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -2 028 306 -1 580 960
Planerat underhall 5 -4 073120 -3 082 337
Driftskostnader 6 -9 465 033 -0 496 354
Ovriga kostnader 7 -1105 425 -1 917 323
Personalkostnader 8 -520 587 -546 887
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -4 837 139 -4 788 438
Summa rorelsekostnader -22 029 610 -21 412 299
Rérelseresultat -3 994 857 -4 855 279
Finansiella poster =
Réanteintikier 270 376 14 254 >
Rantekostnader -2413 337 -1 463 261 -
Summa finansiella poster -2 142 961 -1 449 007 5
Resultat efter finansiella poster -6 137 818 -6 304 286 7
Resultat fore skatt -6 137 818 -6 304 286
Arets resultat -6 137 818 -6 304 286
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark

Inventarier, maskiner och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10,18
11

10

12

13

322 081 069 326 600 317
757 8563 933 223

38 099 095 37 728 939
360938 017 365 262 479
360938 017 365 262 479
224 509 198 235
1526 232 583 312
545 032 487 692
2295773 1269 239
10 654 308 7414 330
12 950 081 8 683 569
373 888 098 373 946 048
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Balansrakning

Belopp i kr

Not

2023-12-31

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
@alanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Depositioner

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14,15

14,15

16

243 294 106 236 743 364
243 294 106 236 743 364
-20 960 681 -14 656 396
-6 137 818 -6 304 286
-27 098 499 -20 960 682
216 195 607 215782 682
42 827 864 113 227 864
42 827 864 113 227 864
110 400 000 40 000 000
1 595 457 1942737
30 323 30 323

24 620 5028

138 462 139 856
2675765 2 817 558
114 864 627 44 935 502
373 688 098 373 946 048
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(1} Foreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Fdreningens rérelseskulder utgdrs av Korifristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -3 994 857 -4 855 279
Avskrivningar 4 837 139 4 788 438

842 282 -66 841

Erhallen rénta 270 376 14 254
Erlagd ranta -2413 337 -1 463 261
Kassafldde fran den Iopande verksamheten -1 300 679 -1 515 848
fore fordndringar i rorelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -1 026 534 -148 070
Okning{+)/Minskning (-) av rirelseskulder (2) -470 874 -2182 517
Kassafldde fran den l6pande verksamheten -2 798 087 -3 846 435
{nvesteringverksamheten
Arets upplatna lagenheter 6 550 742 3 359 656 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -512 677 -13 256 085 S
Kassafldde fran investeringsverksamheten 6 038 065 -9 896 429 z
Finansieringsverksamheten S
Upptagna lan 40 000 000 30 400 000 )
Amortering av laneskulder -40 000 000 -30 400 000 '
Kassafldde fran finansieringsverksamheten - -
Arets kassaflode 3239978 -13 742 864
Likvida medel vid arets bérjan 7414 330 21157 194
Likvida medel vid arets slut 10 654 308 7414 330
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Aliménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredavisning (K3}, arsredovisning i mindre
foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m i bostadsritsféreningens arsredovisningar.

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhalisfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséattningar enligt plan och ianspraktagande f6r genomfédrda atgéarder sker genom dverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsétining utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

- Sida (12 av 21)

Fordringar
Fordringar har vdrderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar torutom inkdpspriset aven utgifter som ar
direkt hanfdrliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
fér Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer. For vissa av de
materiella anlaggningstiligangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har dartdr delats upp | komponenter vilka skrivs av separat. Berdrda
komponenter sammanstalls nedan

Dokumentnummer: 6654460c98b81
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Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas
Materielta anldggningstiligangar:

Stomme 95 ar
El 25 ar
Vatten och avlopp 25 ar
Fonster 25 ar
Tak 25 ar
Ventilation 35 ar
Hiss 30 ar
Balkonger 25 ar
Varmeanlaggning 50 ar
Markanlaggning 20 ar
Inventarier 5-16 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Arsavgifter bostéder 11582 197 10 767 017

Hyror bostader 4 583 323 4 604 423 -

Hyror lokaler 182 028 178776 ‘;‘

Hyror p-platser/garage 1 052 364 964 307 ©

Ovriga objekt 60 700 37 200 2

Summa 17 460 612 16 551 723 o
wvy

Not 3 Ovriga rorelseintikter
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Kommunikation 554 694 500 468
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal 34 800 33 300
Overlatelseavgifter 22216 28 902
Andrahandsuthyrningsavgifter 61 486 49 530
Ovriga intakter 767 217 35703
Forsdkringsersattningar 18 755 -
Kompensation uppvarmning -885 027 -642 606
Summa 574141 5297

| posten évriga intdkter ingar det under 2023, 705 143 kr i form av elstdd.
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Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Bostéder 205 619 348 005
Lokaler - 24 757
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 46 816 134 736
Armaturer, gemensamma utrymmen 12 662 6 067
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 82 154 37101
Qvrigt, gemensamma utrymmen 169 119 16 974
VA & sanitet, installationer 255 266 206 220
Varme, installationer 410 474 248 252
Ventilation, installationer 58 843 14 113
El, installationer 87 383 101 656
Tele/TV/porttelefon, installationer 1781 1685
Hiss 159 426 138 643
Ovriga installationer 20 764 32502
Huskropp 38 265 3789
Markytor 50 579 2 587
P-platser/garage 180 687 7183
Vattenskador 205 413 225 627
Klottersanering 3002 27 006
Skadedjur 39 963 4 057
Summa 2028 306 1 580 960
Not 5 Planerat underhall
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Bostader 3072537 1177 351
Armaturer, gemensamma utrymmen - 100 406
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 1016 522
VA & sanitet, installationer 19 763 170 872
Varme, installationer 444 188 396 407
Huskropp, tak 243 750 -
Huskropp, fasader 78 240 -
Markytor 214 642 220779
Summa 4073120 3082 337
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Not 6 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsavgift/skatt 520 610 501 010
Teknisk fdrvaltning 1584 274 1574 708
Besiktningskostnader 98 354 233 823
Bevakningskostnader 43 158 54114
Snérdjning 655 258 428 993
Serviceavtal 211 879 118 737
Forbrukningsmaterial 160 482 202 783
Qvriga utgifter for kdpta tjanster - 45 000
El 3 620 482 3992880
Vatten och avlopp 1 087 492 1020 462
Avfallshantering 561 418 554 887
Farsakringar 330 697 225610
Systematiskt brandskyddsarbete 2292 -
Hyresséttningsavgift 6 811 -
Bredband 581 826 543 347
Summa 9 465 033 9 496 354
Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Hyra av anlaggningstillgangar 42 609 84 358
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 177 482 185 357
Kontorsmaterial och trycksaker - 1187
Tele och post 22825 28311
Forvaliningskostnader 429 084 419 258
Revision 39088 120 275
Sjdlvrisker vid skada - 168 857
Konstaterade hyres- och avgifisforluster - 32 260
Jurist- och advokatkostnader 316 559 593 288
Bankkostnader 350 5489
IT-fjanster 18 070 23 385
Ovriga externa tjanster 49 625 70 034
Serviceavgifter till branschorganisationer 5730 27 632
Ovriga externa kostnader 4003 157 632
Summa 1105425 1917 323
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Not 8 Personalkostnader
F&reningen har &j haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, erséitningar och sociala avgifter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 420 000 420 000
Ovriga kostnadsersattningar 4153 -
Utbildning 4 606 -
Summa 428 759 420 000
Sociala avgifter 91 828 126 887
Summa 520 587 546 887
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 4 427 233 4 427 237
Markanlaggningar 92 015 54 766
Inventarier, maskiner och installationer 317 891 306 435
Summa 4837 139 4788 438
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid drets bdrjan
-Byggnader 272745987 272 745987
-Mark 91 915794 91 915794
-Markanlaggningar 1 654 049 1095 318
-Pagaende nyanlaggningar 37 728 939 25 080 680
] 404 044 769 390837 779
Arets anskaffningar
-Markanlaggningar - 558 731
-Okning av pagaende nyanlaggning 370 156 12 648 259
370 156 13 206 990
Utgaende anskaffningsvéarden 404 414 925 404 044 769
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -39 592 290 -35 165 053
-Markanlaggningar -123 223 -68 457
) -39 715513 -35233 510
Arets avskrivning _
-Arets avskrivning pa byggnader -4 427 233 -4 427 237 S
-Arets avskrivning pa markanlaggning -92 015 -54 766 >
-4 519 248 -4 482 003 ~
Utgaende avskrivningar -44 234 761 -39 715 513 =
Redovisat varde 360 180 164 364 329 256 §
[e)}
Varav é
Byggnader 228 726 464 233 153 697 3
Mark 91915794 91 915794 ©
Markanlaggningar 1438 811 1 530 826 2
Pagaende nyanlaggningar 38 0992 0985 37 728 939 g
E
Taxeringsvérden 2
Bostader 456 000 000 456 000 000 c
Lokaler 7 569 000 7 569 000 £
Totalt taxeringsvirde 463 569 000 463 569 000 %
Varav byggnader 374 719 000 374 719 000 a
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer 2114 087 2 020 661
2114087 2 020 661
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer 142 522 49 095
142 522 49 095
Utgdende anskaffningsvérden 2 256 609 2 069 756
Ingaende avskrivningar
Vid arels borjan
-Inventarier, maskiner och installationer -1 087 438 -781 003
-1 087 438 -781 003
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -317 891 -306 435
-317 891 -306 435
Utgadende avskrivningar -1 405 329 -1 087 438
Redovisat virde 757 853 933 223
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 545 032 487 692
Summa 545 032 487 692
Not 13 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelshanken 1447 291 5414 330
Sparkonto Handelsbanken 9207 17 2 000 000
Summa 10 654 308 7 414 330
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Not 14 Forfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 110 400 000 40 000 COO0
F&rialler 2-5 ar fran balansdagen 42 827 864 113 227 864
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 153 227 864 153 227 864
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 153 227 864 153 227 864
Summa 153 227 864 153 227 864
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Nordea* 4,65% 2024-09-04 - 40000 000 - 40000 000
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%  2024-09-1 30 400 000 - - 30400000
Nordea 0,60% 2024-08-21 40 000 000 - - 40000000
Summa 153 227 864 40000000 40000000 153 227 864

Ovan tabell visar slutbetalningsdag f&r foreningens tastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och ldnen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Rénta fdljer Stibor 3M under bindningstiden. E
[«)}
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter =
2023-12-31 2022-12-31 -
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 275 382 291 692 <
Upplupna réntekostnader 205117 83 472 -
Férutbetalda intdkter 1616 037 1381 460 2
Upplupna revisionsarvoden 80 000 80 000 >
Upplupna driftskostnader 499 229 980 934 é
Summa 2675765 2817 558 3
Not 17 Handelser efter rakenskapsarets slut 5
Avseende Arsavgifterna for 2024 har beslut tagits att héja arsavgifterna med 20 %. g
Not 18 Stallda sakerheter g
Stillda sdkerheter S
2023-12-31 2022-12-31 e
Fastighetsinteckningar till sdkerhet fér fastighetsian
Fastighetsinteckningar 180 000 000 180 000 000
Summa stillda sdkerheter 180 000 000 180 000 000
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Underskrifter

Taby, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Felix Johansson
Styrelseordférande

Lena Mathisen

Sabrina Romanov

Maud Holmstrand Jénsson

Mikael Hellsved

Var revisionsberéttelse har [Amnats enligt det datum som framgar av min elektroniska underskrift.

Parameter revision AB

Ronja Persson
Aukturiserad revisor

Dan Klingstrém

Mikael Ohlsson

Ari Malinen

Theodor Asbrink
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Flygaren |
Org.nr. 769621-2351

Rapport om Arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfirt en revision av drsredovisningen fir Brf Flygaren 1 fir
ar 2023.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
dret enligt Arsredovisningslagen, Férvaltningsberittelsen ér forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisomns ansvar”, Vi ir
oberoende i forhillande 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 inh#imtat 4r tillrickliga och
#indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen for ir 2022 har utférts av en annan
revisor som limnat en revisionsbertittelse daterad 23 maj 2023 med
omodifierade uttalanden i Rapport om érsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den beddmer
dr nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedtmningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, niir s dr tillimpligt, om forhéllanden som kan
péverka férméagan att fortséitta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mél ér att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for
att en revision som utfirs enligt [SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka en viisentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan firviintas piverka de ekonomiska beslut som
anviindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvinder vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som 4r tillriickliga och
4ndamdlsenliga for att utgdra en grund fér véra uttalanden. Risken
fur att inte uppticka en viisentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter 4r hogre én for en vésentlig felaktighet som beror pad
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséittande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsatgérder som ir limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

+ utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhrande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhéimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig
osiikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om fireningens firmaga att fortsiitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
ostikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen fista
uppmiirksamheten pa upplysningama i drsredovisningen om den
visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir
otillréickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberitielsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhéllanden gora att en férening inte lingre kan fortsitta
vetksamheten.

* utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pd ett siitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

- Sida (1 av 3)

Dokumentnummer: 66556e2db73cb




BREDABLICK

Rapport om andra krav enligt lagar och andra firfattningar

Uttalanden

Utéver vir revision av Arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Brf Flygaren 1 f6r ir 2023
samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberitielsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttelanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”.
Vi dr oberoende i forhallande 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 inhimtat iir tillridckliga och
#ndamilsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for frslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen #r
forsvarlig med héinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pd storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for fireningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma fGreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation #r utformad sé att bokfringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pi ett betryggande s#tt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av silkerhet kunna beddma om ndgon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

« furetagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan firanleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betriffande revisionen av firslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller torlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sidkerhet bedtma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet iir en hijg grad av siikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaliningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pd revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfiirs baseras pd vr
professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sidana atgérder,
omraden och firhillanden som &r visentliga for verksamheten och
dir avsteg och Svertrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhillanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for virt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande
foreningens vinst eller firlust har vi granskat om firslaget dr
furenligt med bostadsréttslagen,

Anmirkningar

Styrelsen har haft bristande interna rutiner vid upphandling av
storre underhdll och reparationer. Sammantaget r var uppfattning
att styrelsen didrigenom brustit i sin skyldighet enligt 7 kap. 4§
lagen om ekonomiska freningar att se till att fdreningens
organisation 4r utformad s att bokfringen, medelsforvaltningen
och foreningens ekonomiska forhéllanden i dvrigt kontrolleras pd
ett betryggande sitt. Trots detta dr vr beddmning att freningen
inte har lidit nagon ekonomisk skada. Dirav paverkas inte vart
uttalande om ansvarsfrihet.

Stockholm den dag som framgir av var elektroniska underskrift

Parameter Revision AB

Ronja Persson

Auktoriserad revisor
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Ordlista

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

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tiligdngens 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.

Balansrédkning

Sammanstéllining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdkningen &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 bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt 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 rdkenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende 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 intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar 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 férfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan 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.



Resultatrakning
Sammanstilining 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 ar 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 sakerhet 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 avsattning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér 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 héalla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

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